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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret | . juli 2015 - 31. december
2016 for Ejendomssel skabet Rosengarden af Skalborg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret |. juli
2015 - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Hgjbjerg, den 31/01/2017

Direktion

Bo Tornge Ngrholm
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Den uafheengige revisor s pategning pa
ar sregnsk abet

Til kapitalgjernei EJENDOMSSEL SKABET "ROSENGARDEN" AF SKALBORG ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for EJENDOM SSEL SKABET "ROSENGARDEN" AF SKALBORG ApS
for regnskabsaret 1. juli 2015 - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Det er vores
opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr
31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015 - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert voresrevision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel sen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk aternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores md 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 udfegresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning €eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sen 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méade synes at indehol de vaesentlig fejlinformation. VVores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vassentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Aarhus, 31/01/2017

Gert Olander

Statsaut revisor

Revisionsfirmaet Gert Olander, Statsautoriseret revisor
CVR: 29048061
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Virksomhedens hovedaktivitet er udigining samt investering i og handel med gjerlejligheder og ejendomme.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatet for regnskabsaret 2015/2016 der omfatter 18 maneder, udger et overskud pa 3,7 mio.kr.
Selskabet har fra regnskabsdrets start og indtil april 2016 vaaet drevet af dadsboet efter Birgit Andersen. | denne periode er
der afhaandet enkelte ejendomme og vearet stor tomgang som felge af at der ikke er sket genudleining af lejlighederne.

| forbindelse med salget af aktiernei selskabet er der indsat ny ledelse, udloddet udbytte og foretaget refinansiering af
gjendommene.

Ejendommene er i forbindelse med salget vaadiansat af Nybolig Erhverv i Aalborg og den handelsvaardi kaber og ssdger
har handlet til er som udgangspunkt anvendt som markedsvaadien i regnskabet pr. 31.12.2016.

Selskabet har i december 2016 indgaet aftale om salg af 2 gjerlgjligheder til overtagelse primo 2017. Salgsprisen overstiger
den bogferte vaardi og der er foretaget en positiv veardiregulering pa 1,0 mio.kr. sa gjerlgjlighederne vaardiansadtes til den
aftalte salgspris. Af forsigtighedsgrunde er der foretaget en nedskrivning af anden gjendom, som er under ombygning og
renovering. Denne ombygning og renovering forventes feerdig i april 2017.

De samlede vaadireguleringer i regnskabet siden april 2016 udger, netto O kr.

Ved udgangen af regnskabsaret 2015/16 har selskabet ingen tomme lejemd udover |€jligheder under vedligeholdelse og
renovering.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, idet praksis er opdateret i
overensstemmel se med andringer i regnskabslovgivningen for sa vidt angdr vaardiansadtel se af gadd. Gadd
malestil amortiseret kostpris. Tidligere anvendtes dagsveardi. ZEndringen har pavirket arets resultat og
egenkapital positivt med 1.084 tkr.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtel sens vaardi kan méales palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over | gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt bel gb.

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

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarder som falge af sandrede regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har
vaget indregnet i resultatopgerel sen.

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Nettoomsagning omfatter huslgjeindtaggter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder drifts- og vedligehol del sesomkostninger for endomme.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indholder omkostninger til udlgning og administration af g endomme.

Dagsveerdiregulering af investeringsgf endomme
| nvesteringsejendomme vaadiansates til vurderet dagsvaardi pa statustidspunktet. Reguleringer fgres som
dagsvaardiregulering pa resultatopgerel sen.

Veerdiansaattelse af gadd vedr grende investeringsefendomme

Gadd vedrerende investeringsejendomme vaerdiansadtes til amortiseret kostpris pa statustidspunktet.
Finansielle instrumenter vaardiansadtes til markedsvaardien pa statustidspunktet. Reguleringer fares via
resultatopgerel sen.

Andre Driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder tab pa salg af investeringsejendomme.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, amortering af gadd samt finansielle omkostninger i
avrigt.
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Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesii

resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

| nvesteringsejendomme
Sel skabets beholdning af ejendomme males til dagsvaadi.

Dagsvaadien opgares ved en systematisk vurdering af hver enkelt e endoms forventede afkast over den
forventede levetid, tilbagekapitaliseret til statusdagen. Kapitaliseringsfaktoren fastsadtes individuelt baseret
pa et forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom. Der er ved fastsadtel sen af
kapitaliseringsfaktoren taget hensyn til beliggenhed, vedligehol del sesstand, |gjeaftaler, renteniveau m.v.

Vaadiregulering faresi resultatopgarel sen under posten "Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme”.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme opgares som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet Fortjeneste eller tab indregnesi
resultatopgerel sen under andre driftsindtaggter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi. Der nedskrives til
imadegael se af forventede tab.

Egenkapital - udbytte

Foresl aet udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa den

ordineere generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saaskilt post under
egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst.

Udskudt skat hensadtes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver malestil den vaadi, hvortil de forventes at kunne realiseres.
Gaddsforpligtelser
Gaddsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter males til amortiseret kostpris. Den arlige

amortisering indregnes i resultatopgerel sen under posten "@vrige finansielle omkostninger”.

Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgearelse 1. jul 2015 - 31. dec 2016

Note 2015/16
kr.
NEOOMSBENING  ..veeeieciiecee e s ere e 5.830.963
EjendomSOmMKOSININGEY ......ccvvviereerieeiesee e -2.501.080
AdministrationsoMKOSININGEr ......cceveeveeie e -680.905
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........c.cccoceveneee. 7.495.000
Dagsvaadiregulering af gadd vedrarende investeringsejendomme 56.462
Bruttor SUlTal ......ccoceeeeeieece e 10.200.440
Andre driftSOmMKOSININGEr .....c.ooiveeieceere e -3.791.725
Resultat af ordinaer primaer drift ..o 6.408.715
Andrefinansielle iINAtaagter ... 1 17.926
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......cccovevirirenieeee e 2 -1.514.123
Ordinaert resultat far skat ........cccceviiiicicie e 4.912.518
SKat af ArEtSTESUIAE .....cevvceeeeeeeicececeeee et 3 -1.080.754
F Y= Y == U= T 3.831.764
Fordag til resultatdisponering
OVErfart reSUltal ........cooeeeeeereee e 3.831.764
LAl s 3.831.764
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2014/15
kr.
4.617.453
-1.570.416
-719.125

0

17.397

2.345.309
0
2.345.309

27.894
-310.604

2.062.599
-479.164
1.583.435

1.583.435
1.583.435
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Balance 31. december 2016

Aktiver
Note 2015/16 2014/15
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 70.500.000  75.985.000
Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees 4 70.500.000  75.985.000
ANIEagSaKtiVEr T alt ..o 70.500.000  75.985.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccccvenee. 0
Andretilgodehavender ... 0 59.962
Tilgodehavender i alt ........cccooveveiieieeie e 0 59.962
Likvide beholdninger ........ccoooveeeicie e 633.912 4.240.390
OmsaatNingSaKtIVEr T alt ..o 633.912 4.300.352
AKLIVEN T @T i 71.133.912  80.285.352
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. ......cccooiieiieiiiece e

Overfart resultat ..........cccceueneee.
Egenkapital i alt .......cccvvueneeee.
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gedd til realkreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Gadd til realkreditinstitutter

Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...........cccceneenee.

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIHNG .ooveecieeieeciecies
Periodeaf gramsningsposter

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiverialt .....occccovveeeeeeeen,

Note 2015/16
Kr.

500.000

7.113.540

7.613.540
11.387.670
11.387.670
48.997.566
48.997.566

225.190
0
962.769

657.663
1.289.514
3.135.136

52.132.702

71.133.912
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2014/15
kr.
500.000
49.281.776

49.781.776
12.822.639
12.822.639

9.944.378
10.806.892

546.915
5.080.089
480.623

766.418
862.514
6.874.045

17.680.937

80.285.352
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Egenkapitalopgerelse 1. jul 2015 - 31. dec 2016

RegISreret o o fort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. Kr.
Egenkapital, Primo .......cooeiiriieieee e 500.000 49.281.776 49.781.776
Betalt udDYtte ... -46.000.000 -46.000.000
APEISTESUILAE ... 3.831.764 3.831.764
Egenkapital, UltIMO ......ooeiiiiieee e 500.000 7.113.540 7.613.540
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Noter

1. Andrefinansielle indtaegter

Renter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

2. @vrige finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Kurstab og |&neomkostninger
@vrige renteomkostninger

3. Skat af aretsresultat

Beregnet skat af skattepligtig indkomst
AEndring af udskudt skat
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2015/2016 2014/2015
kr. kr.

0 21.776

17.926 6.118
17.926 27.894
2015/2016 2014/2015
kr. kr.
134.359 169.740
162.459 0
1.217.305 140.864
1.514.123 310.604
2015/16 2014/15
kr. kr.
2.515.723 480.623
-1.434.969 -1.459
1.080.754 479.164
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

I nvesterings-ejendomme.

kr.
Kostpris primo 32.639.023
Tilgang 0
Afgang -6.050.000
Kostprisultimo 26.589.023
Veaadireguleringer primo 43.345.977
Periodens vaadireguleringer 7.495.000
T|I_bagefﬂrsel af akkumulerede vaadireguleringer pa afhaandede -6.930.000
aktiver
Opskrivninger ultimo 43.910.977
Regnskabsmaessig veer di ultimo 70.500.000

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i Mindus ApS-koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hadter selskabet ubegraanset og solidarisk med de avrige selskaber i
sambeskatningen for danske sel skabsskatter og kildeskatter pa udbytte inden for
sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser
Pantsagninger og sikkerhedsstillelser Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 49.223 tkr., er

der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 30. juni 2016 udger
70.500 tkr.

7. Oplysning om gerskab
Ejerforhold

Selskabet har registreret fglgende kapitalejere med mere end 5% af anpartskapitalens
stemmerettigheder eller pdlydende vaadi:

Tovarus ApS. Elmehgjvej 68, 8270 Hgjbjerg
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