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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor
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2000 Frederiksberg

e-mailadresse: info@deas.dk

CVR-nr.: 12011628
Regnskabsar:  01/01/2022 - 31/12/2022

Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ageravej 31, 2

8381 Tilst

DK Danmark
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2022 - 31.
december 2022 for BOLIGSELSKABET ROSENGARDEN ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 07/02/2023

Direktion

Bo Tornge Ngrholm Catrine Lone Nielsen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i BOLIGSELSKABET ROSENGARDEN ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BOLIGSELSKABET ROSENGARDEN ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 -
31. december 2022, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2022 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesbheretningen. I
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Tilst, den 07/02/2023

Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 36717785

Johannes Gotlieb Simonsen, mne11802

Statsaut. revisor
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Ledelsesheretning

Hovedaktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning og investering i primeert velbeliggende ejerlejligheder.

Selskabets ejendomme bestar primaert af velbeliggende ejerlejligheder i det centrale Aalborg. Ca. 90% af
lejeindtaegterne hidrarer fra udlejning til boligformal og resten er udlejning til detailhandel.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet resultat udviser overskud far skat pa 9.407 tkr. og et resultat efter skat pa 7.391 tkr. Egenkapitalen
udger pr. 31.12.22 i alt 28.488 tkr.

Selskabets rentebzerende geeld er primaert realkreditlan og udger ca. 59,8 mio. kr.

Der er i regnskabsaret foretaget veesentlige vedligeholdelsesarbejder og renoveringer af ejendommene, hvilket
har gjort det muligt at gennemfare genudleje i et presset udlejningsmarked.

Som et led i selskabets strategi er der i aret solgt 3 store ejerlejligheder og realiseret en avance pa ca. 1 mio.
kr. i forhold til den bogfarte vaerdi ved arets start.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
,&rsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefagrsler som fglge af eendrede regnskabsmaeessige skan af belgb, der tidligere har
veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Resultatopggrelse

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder drifts- og vedligeholdelsesomkostninger for eiendomme samt
omkostninger til udlejning og administration af ejendommene.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indholder omkostninger til selskabsadministration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Investeringsejendomme veerdiansaettes til vurderet dagsvaerdi pa statustidspunktet. Reguleringer fares som
dagsveerdiregulering pa resultatopgarelsen.

Veaerdiansaettelse af geeld vedrgrende investeringsejendomme

Geeld vedrgrende investeringsejendomme veerdiansaettes til amortiseret kostpris pa statustidspunktet.
Finansielle instrumenter veerdianseettes til markedsveerdien pa statustidspunktet. Reguleringer fgres via
resultatopgarelsen.

Andre Driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder tab pa salg af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, amortering af geeld samt finansielle omkostninger i
gvrigt.
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Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Den aktuelle skat er beregnet under hensyntagen til sambeskatning med moderselskabet.
Balance
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Selskabets beholdning af ejendomme males til dagsveerdi. Ved farste indregning males ejendomme til
anskaffelsesveerdi.

Dagsveerdien opggres ved en systematisk vurdering af hver enkelt ejendoms forventede afkast over den
forventede levetid, tilbagekapitaliseret til statusdagen. Kapitaliseringsfaktoren fastsaettes individuelt baseret
pa et forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom. Der er ved fastsaettelsen af kapitaliseringsfaktoren
taget hensyn til beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Veerdiregulering fgres i resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme”.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme opggres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til
imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den

ordinaere generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under
egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst.

Udskudt skat hensaettes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres.
Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter males til amortiseret kostpris. Den arlige

amortisering indregnes i resultatopggrelsen under posten "@vrige finansielle omkostninger".

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Note 2022 2021
kr. kr.
Nettoomsaetning 5.271.408 5.038.073
Ejendomsomkostninger -1.692.350 -1.705.373
Administrationsomkostninger 1 -935.683 -815.336
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2 5.850.062 25.227
Dagsveerdiregulering af geeld 1.656.651 703.639
Bruttoresultat 10.150.088 3.246.230
Resultat af ordinaer primaer drift 10.150.088 3.246.230
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 81.328 122.348
@vrige finansielle omkostninger 3 -824.459 -781.199
Ordinaert resultat for skat 9.406.957 2.587.379
Skat af arets resultat 4 -2.015.715 -284.870
Arets resultat 7.391.242 2.302.509
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen 5.600.000 3.000.000
Overfort resultat 1.791.242 -697.491
Ialt 7.391.242 2.302.509



Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2022
kr.
96.738.000

5 96.738.000

96.738.000

4.424.280
497.334

4.921.614

4.921.614

101.659.614

2021
kr.
95.022.028

95.022.028

95.022.028

5.303.863
409.441

5.713.304

5.713.304

100.735.332
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Balance 31. december 2022

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat

Egenkapitali alt

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note 2022
kr.

500.000

27.988.498

28.488.498
10.102.962
10.102.962
59.239.007
6 59.239.007

543.000
258.120
1.242.769

1.785.258

3.829.147

63.068.154

101.659.614

2021

kr.

500.000
26.197.255

26.697.255
9.330.017
9.330.017

59.085.384

59.085.384

456.000
2.871.773
356.086

1.938.817

5.622.676

64.708.060

100.735.332
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Noter

1. Administrationsomkostninger

Personaleomkostninger

Lan og gager
Andre omkostninger til social sikring

Der har i arets lgb veeret ansat 1 fuldtidsmedarbejder

2. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Renovering og opsat vedligehold
Regnskabsmaessig avance ved salg af ejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme, netto

3. @Qvrige finansielle omkostninger

Kurstab og laneomkostninger
@vrige renteomkostninger

4. Skat af arets resultat

Beregnet skat af skattepligtig indkomst
Andring af udskudt skat

2022 2021
kr. tkr.
654.372 575
4.230 3
658.602 578
2022 2021
kr. kr.
6.584.827 977.088
-1.770.213 -051.861
1.035.448
5.850.062 27.227
2022 2021
kr. kr.
51.684 30.357
772.775 750.796
824.459 781.153
2022 2021
kr. kr.
-1.242.769 -213.652
-772.946 -71.217
-2.015.715 -284.869
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Veerdireguleringer primo
Periodens veerdireguleringer

Tilbagefarsel af akkumulerede vaerdireguleringer pa afhaendede
aktiver

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Selskabets ejendomme bestar primaert af velbeliggende ejerlejligheder i det centrale Aalborg. Ca.
90% af lejeindtaegterne hidrgrer fra udlejning til boligformal og resten er udlejning til detailhandel.

Fastseettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa ejendommene
og et afkastkrav pa 4% for boligejendomme og 6,5% for erhvervsejendomme. Afkastkravet er
fastlagt under hensyntagen til elendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og

udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Pa balancedagen er ejendommene fuldt udlejet.

Ved veerdiansaettelsen er elendommenes driftsomkostninger skennede med udgangspunkt i de

Investerings-
ejendomme.
kr.

41.081.353
0

-686.132
40.395.221

53.940.675
6.584.827

-4.182.723
56.342.779

95.022.028

omkostninger, der forventes at medga til driften i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuveerende

vedligholdelsesstand.

Der har ikke veeret anvendt eksterne vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa

investeringsejendommene.

6. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Af den langfristede geeld forfalder 8.924 tkr. mellem 2 og 5 ar.
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7. Oplysning om eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i ECO Consulting ApS-koncernen. Som
helejet dattervirksomhed haefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de gvrige selskaber i

sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte inden for
sambeskatningskredsen.

8. Oplysning om pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 59.782 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 96.738 tkr.

9. Oplysning om ejerskab
Ejerforhold

Selskabet har registreret falgende kapitalejere med mere end 5% af anpartskapitalens
stemmerettigheder eller palydende veerdi:

Faarup Invest ApS. Elmehgjvej 68, 8270 Hgjbjerg

10. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 1
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