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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. september 
2021 for Ejendomsselskabet Rosenhøj ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. 
september 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Helsingør, den 1. marts 2022

Direktion

Sussie Briston Marianne Calina Liltoft Thorn

Adm. direktør Direktør
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rosenhøj ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Rosenhøj ApS for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. 
september 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. september 2021, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. 
september 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har 
opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille 
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 
* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Helsingør, den 1. marts 2022

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

CVR-nr. 30195264

Peter Kallermann

Statsautoriseret revisor

mne8285
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Virksomheden Ejendomsselskabet Rosenhøj ApS

Stengade 65, B, 1, th,  

3000 Helsingør

CVR-nr. 15511346

Stiftelsesdato 1. oktober 1991

Regnskabsår 1. oktober 2020 - 30. september 2021

Direktion Sussie Briston, Adm. direktør

Marianne Calina Liltoft Thorn, Direktør

Revisor Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma

Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsingør

CVR-nr. 30195264

17/cl/db
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning og salg af fast ejendom. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 udviser et resultat på kr. 
1.010.042, og selskabets balance pr. 30. september 2021 udviser en balancesum på kr. 7.784.108, og en 
egenkapital på kr. 2.928.590.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Rosenhøj ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,med tilvalg af enkelte regler fra klasse 
C-virksomheder.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Resultatopgørelsen
 
Nettoomsætning
Lejeindtægter ved udlejning medregnes på faktureringstidspunktet. 
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundærkarakter i forhold til 
virksomhedens hovedaktivitet. 
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg,  administration, lokaler  mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostnin, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv. 
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger værdiansættes ved første måling til anskaffelsesværdi med tillæg af opskrivninger og med 
fradrag af akkumulerede afsolgte lejemåls forholdsmæssige andel. Sæelige installationer er ligeledes medtaget til 
selskabets andel af den samlede anskaffelsessum, der reguleres i forhold til solgte lejemål. Ved efterfølgende 
målinger værdiansættes investeringsejendommen til dagspris. 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg 
indregnes i resultatopgørelsen under posterne 'Andre driftsindtægter' og 'Andre driftsomkostninger'.
 
Materielle anlægsaktiver, som er leasede og opfylder betingelserne for finansiel leasing, behandles efter samme 
retningslinjer som ejede aktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter bankindestående.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
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Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Øvrige gældsforpligtelser, der omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Note
2020/21

kr. 
2019/20

kr. 

Nettoomsætning 380.665 439.515

Andre driftsindtægter 1.260.612 0

Ejendomsomkostninger -162.019 -311.109

Andre eksterne omkostninger -100.250 -68.401

Driftsresultat 1.379.008 60.005

Finansielle indtægter 8.766 0

Finansielle omkostninger -94.652 -106.091

Resultat før skat 1.293.122 -46.086

Skat af årets resultat 1 -283.080 10.000

Årets resultat 1.010.042 -36.086

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning af investeringaktiver -774.479 0

Overført resultat 1.784.521 -36.086

Resultatdisponering 1.010.042 -36.086
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Note
2020/21

kr. 
2019/20

kr. 

Aktiver

Grunde og bygninger 2 5.854.710 7.880.613

Materielle anlægsaktiver 5.854.710 7.880.613

Anlægsaktiver 5.854.710 7.880.613

Andre tilgodehavender 765.850 608.323

Tilgodehavende selskabsskat 0 2.000

Periodeafgrænsningsposter 10.725 12.853

Tilgodehavender 776.575 623.176

Likvide beholdninger 1.152.823 390

Omsætningsaktiver 1.929.398 623.566

Aktiver 7.784.108 8.504.179
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Note
2020/21

kr. 
2019/20

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for nettoopskrivning af investeringsaktiver 2.975.521 3.750.000

Overført resultat -171.931 -1.956.452

Egenkapital 2.928.590 1.918.548

Hensættelser til udskudt skat 839.250 1.068.000

Hensatte forpligtelser 839.250 1.068.000

Gæld til realkreditinstitutter 2.935.473 3.119.185

Selskabsskat 505.830 0

Langfristede gældsforpligtelser 3 3.441.303 3.119.185

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 174.000 172.907

Gæld til banker 0 56.788

Anden gæld 303.230 2.062.362

Deposita 97.735 106.389

Kortfristede gældsforpligtelser 574.965 2.398.446

Gældsforpligtelser 4.016.268 5.517.631

Passiver 7.784.108 8.504.179

Eventualforpligtelser 4

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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 Reserve for   

 netto   

 opskrivning   

Virksomheds af investe- Overført  

kapital ringsaktiv resultat I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 2020 125.000 3.750.000 -1.956.452 1.918.548

Årets resultat 0 0 1.784.521 1.784.521

Tilbageførte opskrivninger i året 0 -774.479 0 -774.479

Egenkapital 30. september 2021 125.000 2.975.521 -171.931 2.928.590
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2020/21 2019/20

 kr. kr.

1. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 511.830 0

Regulering af udskudt skat -228.750 -10.000

283.080 -10.000

2. Grunde og bygninger

Kostpris primo 2.880.613 2.612.135

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0 268.478

Afgang i årets løb -840.673 0

Kostpris ultimo 2.039.940 2.880.613

Opskrivninger primo 5.000.000 5.000.000

Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede aktiver -1.185.230 0

Opskrivninger ultimo 3.814.770 5.000.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.854.710 7.880.613

3. Langfristede gældsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

 kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 2.935.473 174.000 2.422.092

Selskabsskat 505.830 0 0

3.441.303 174.000 2.422.092

4. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendommen med bogfør værdi 30.09.2021 på 5.854.710 kr.
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