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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Holte, den 28. juni 2024

Direktion

Henrik Larsen
direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte 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.

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 28. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Jakob Thisted Binder
statsautoriseret revisor
mne42816

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S
¢/o Henrik Larsen

Dronninggards Alle 67

2840 Holte

CVR-nr: 36 94 14 99

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. juni 2015

Hjemstedskommune: Rudersdal

Henrik Larsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at eje og udleje ejendommen beliggende Rovsingsgade 40, 2100
Kgbenhavn @.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 879.348, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en positiv egenkapital pA DKK 82.801.975.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme indregnes til dagsvaerdi baseret pa en uafhengig valuarvurdering baseret pé det
forventede fremtidige driftsafkast fra ejendommen. De anvendte regnskabsmaessige skan i forbindelse med
indregningen anses for forsvarlige og retvisende, men er i sagens natur usikre og uforudsigelige. Der er
herudover ikke forekommet usikkerhed ved indregning og méling i &rsrapporten.

Uszadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af selskabets
aktiviteter og pengestromme for 2023 er ikke pavirket af usaeedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Vardiregulering af investeringsaktiver
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering

Personaleomkostninger
Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
12 maneder 6 méaneder
5.981.326 3.075.768
-600.000 -546.000
5.381.326 2.529.768
1 -2.227.569 -1.050.000
3.153.757 1.479.768
2 372.577 4.491.368
-2.646.986 -943.520
879.348 5.027.616
0 0
879.348 5.027.616
2023 2022
DKK DKK
879.348 5.027.616
879.348 5.027.616
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver
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Note 2023 2022
DKK DKK
121.000.000 121.600.000
3 121.000.000 121.600.000
121.000.000 121.600.000
19.026.693 18.423.646
32.000 32.000
19.058.693 18.455.646
2.241.379 4.126.539
21.300.072 22.582.185
142.300.072 144.182.185




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis
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Note 2023 2022
DKK DKK
51.621.635 51.621.635
31.180.340 30.300.992
82.801.975 81.922.627
50.085.408 50.867.557
3.755.655 3.755.655
4 53.841.063 54.623.212
4 813.411 773.980
1.296.259 915.319
3.547.364 5.947.047
5.657.034 7.636.346
59.498.097 62.259.558
142.300.072 144.182.185
5
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
51.621.635 30.300.992 81.922.627
0 879.348 879.348
51.621.635 31.180.340 82.801.975




Noter til arsregnskabet

1. Personaleomkostninger

Lonninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2. Finansielle indtagter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

pwe

2023 2022
DKK DKK
12 méneder 6 méneder
2.227.569 1.050.000
2.227.569 1.050.000
2 2
2023 2022
DKK DKK
12 méneder 6 méneder
372.577 183.167
0 4.308.201
372.577 4.491.368
10



Noter til arsregnskabet

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 120.219.747
Kostpris 31. december 120.219.747
Verdireguleringer 1. januar 1.380.253
Arets vaerdireguleringer -600.000
Veardireguleringer 31. december 780.253
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 121.000.000

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af
modtagetvurderingsrapport udarbejdet af CBRE.

Investeringsejendommen er veerdiansat til dagsveerdi med udgangspunkt i en diskonteringsfaktor, der
er fastsat til 7,9% med baggrund i ejendommens stand og attraktive beliggenhed samt funktionalitet.
Ejendommen er fuldt udlejet pa en uopsigelig lejekontrakt for lejer frem til juli 2028.

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsattelse af investeringsejendommens dagsvaerdi. I
diskonteringsgrundlaget indgar nettohuslejeindtaegter med fradrag for omkostninger, der kan henfores
til ejendommen. Foruden nettoprisindeksregulering forventes der ikke a&ndringer i lejeniveauet.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for Rovsingsgade 40 er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

2023 2022

DKK DKK
Dagsvardien af investeringsejendommene udger 121.000.000  121.600.000
Veardiregulering, resultatopgerelse -600.000 -546.000
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 0% 0%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtagter 2% 2%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 2% 2%
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Noter til arsregnskabet

4. Langfristede geldsforpligtelser

2023

2022

DKK

DKK

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 r

Deposita

Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebrev pa TDKK 21.500 og sikkerhedsstillelse for gaeld til
realkreditinstitutter pA TDKK 52.267 i matr. nr. 6330, Udenbys
Klaedebo Kvarter, Kabenhavn, hvis regnskabsmaessige veerdi udger
TDKK:

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2023.

pwe

45.551.991 47.138.234
4.533.417 3.729.323
50.085.408 50.867.557
813.411 773.980
50.898.819 51.641.537
3.755.655 3.755.655
3.755.655 3.755.655
0 0
3.755.655 3.755.655
2023 2022
DKK DKK
128.068 121.600
12



Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar pa grund
af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som
en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes
vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetzare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for
tilgodehavendets eller geeldens opstéen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og
omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen bestér af lejeindtegter, der indregnes lineaert over lejeperioden.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til drift af ejendommen.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Balance

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme. Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem
velinformerede og villige parter pa uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medforer
vasentlige regnskabsmaessige skan.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

Finansielle geldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

-
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Noter til arsregnskabet

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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