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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret | . januar 2018 - 31.
december 2018 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret .
januar 2017 - 31. december 2018.

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.
Aarhus, den 30/01/2019

Direktion

Bo Tornge Ngrholm Lone Rubin Nielsen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjerne i BOLIGSEL SKABET ROSENGARDEN ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for BOLIGSEL SKABET ROSENGARDEN ApS for regnskabsaret 1. januar
2018 - 31. december 2018, der omfatter resultatopgerel se, 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge 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 international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig 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 vedregrende 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.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
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 udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig 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 tragffer 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 |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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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 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 vassentlig 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 medfere, 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 méde, 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 sesheretningen. 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 |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Aarhus, 30/01/2019

Gert Olander , mne10189

Statsaut. revisor

Revisionsfirmaet Gert Olander, Statsautoriseret revisor
CVR: 29048061
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Sel skabets aktivitet er udlgining og investering i primaat velbeliggende gjerlejligheder.

Sel skabets ejendomme bestar primaat af velbeliggende gjerlejligheder i det centrale Aalborg. Ca. 90% af
lejeindtaegterne hidrarer fraudlgjning til boligforma og resten er udlejning til detailhandel.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet resultat udviser overskud far skat pa 3.617 tkr. og et resultat efter skat pa 2.821 tkr. Egenkapitalen
udger pr. 31.12.18 i alt 19.492 tkr.

Sel skabets rentebagrende gadd er primaat realkreditlan og udger under 60 % af aktiverne.

Der er i regnskabsaret foretaget vassentlige vedligehol del sesarbejder og renoveringer af € endommene,
hvilket har gjort det muligt at gennemfare stigning i |ejeindtagyterne.

Selskabet vaardiansadter ejendomme til markedsvaardi ud fra en afkastbaseret beregning. Der er i aret
foretaget vaardireguleringer af egendomme, netto med i alt 2,0 mio.kr. far skat

Der er i aret kabt en Igjlighed og lofts arealer med henblik pa etablering af I€jligheder. Der er solgt 2
lejligheder. Salget har resulteret i en regnskabsmaessig avance pa 997 tkr.
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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.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan méles palideigt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/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 rsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtesgter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarder som falge af sandrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har
vaget indregnet | resultatopgerel sen.

Resultatopger else

Nettoomsagtning
Nettoomsadning omfatter husleeindtagyter.

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

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indholder omkostninger til udligjning og administration af ejendomme.

Dagsvaxr diregulering af investeringsgjendomme
| nvesteringsejendomme vaadiansadtes til vurderet dagsvaardi pa statustidspunktet. Reguleringer fares som
dagsvaadiregul ering pa resultatopgerel sen.

Veaardiansattelse af gadd vedr grende investeringsejendomme

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

Andre Driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder tab pa salg af investeringsejendomme.

Finansielleindtasgter og omkostninger
Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, amortering af gadd samt finansielle omkostninger i
avrigt.

Skat af retsresultat
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Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesii
resultatopgarel sen med den del, der kan henfarestil arets 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

I nvesteringsgjendomme
Sel skabets beholdning af ejendomme males til dagsvaardi. Ved ferste indregning males ejendomme til
anskaffelsesvaadi.

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

Veaadiregulering faresi resultatopgaerel sen under posten "Dagsvaardiregulering af investeringsejendomme”.

Fortjeneste og tab ved salg af eendomme opgeres 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 saedvanligvis svarer til nominel vaadi. Der nedskrives til
imgdegael se af forventede tab.

Egenkapital - udbytte

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

ordinaae generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt 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 skattemasssig vaardi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver méalestil den vaadi, hvortil de forventes at kunne realiseres.
Gaddsforpligtelser

Gaddsforpligtel ser til realkredit- og finansieringsinstitutter males til amortiseret kostpris. Den arlige
amortisering indregnesi resultatopgerel sen under posten "@vrige finansielle omkostninger”.

Andre gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaardi.

CVR-nr. 12011628
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
Kr. Kr.
NEOOMSBENING  ..veeeieciiecee e s ere e 4.729.677 4.626.126
ANdre driftSINAtaaItEr ......oooieeeee e 996.960 1.000.000
EjendomSOmMKOSININGEY ......ccvvveereerieeieseesie e -1.756.232  -1.690.370
AdministrationsomKOoStNINGEr .......c.coeeveeieieecece e 1 -1.035.537 -623.899
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........cccceeenee 2.007.640 9.298.341
Dagsvaadiregulering af gadd vedrarende investeringsejendomme .377.184 64.411
Bruttor€SUltal ........ccceeeeeieeee e 4565.324 12.674.609
Resultat af ordinaer primaer drift ..o 4565.324 12.674.609
Andre finansielle indtaegter fratilknyttede virksomheder ............ 57.755 25.173
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......cccovevirirenieeee e 2 -1.006.057  -1.087.488
Ordinaart resultat far skat ......cccooceverienienininnee e 3.617.022 11.612.294
SKat af ArEtSTESUIAE .....cevvceeeeeeeicececeeee et 3 -795.745  -2.554.705
ATEISTESUITAL oottt 2.821.277  9.057.589
Fordag til resultatdisponering
OVErfart reSUltal ........cooeeeeeereee e 2.821.277 9.057.589
LAl s 2.821.277 9.057.589
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Balance 31. december 2018

Aktiver
Note 2018 2017
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 86.051.500 82.395.000
Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees 4 86.051.500  82.395.000
ANIEagSaKtiVEr T alt ..o 86.051.500  82.395.000
Tilgodehavender hostilknyttede virksomheder ..o 3.023.312 1.033.524
Andretilgodehavender ... 154.669 88.948
Tilgodehavender i alt ........cccooveveiieieeie e 3.177.981 1.122.472
Likvide beholdninger ........ccoooveeeicie e 0 465.993
OmsaatNingSaKtIVEr T alt ..o 3.177.981 1.588.465
AKLIVEN T @T i 89.229.481  83.983.465
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfart resultat ..........ccoceeueneee
Egenkapital i alt ........cccceeueeee
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gedd til realkreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til realkreditinstitutter
Gadd til banker ......coovvevveeeen

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKIMNg ..cccceeeveeciieeci,

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Note 2018
Kr.

500.000

18.992.404

19.492.404
14.711.447
14.711.447
51.852.995
5 51.852.995

237.453
453.621
26.673

2.454.888

3.172.635

55.025.630

89.229.481
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2017

kr.
500.000
16.171.129

16.671.129
13.942.374
13.942.374
51.001.527
51.001.527

231.241
0
0

2.137.194

2.368.435

53.369.962

83.983.465
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Noter

1. Administrationsomkostninger

Per sonaleomkostninger
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Lan og gager
Andre omkostninger til social sikring

Der har i arets |gb vaaet ansat 1 fuldtidsmedarbejder

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

2018 2017

Kkr. tkr.
812.484 441
6.364 1
818.748 442
2018 2017

kr. kr.

0 0
144.637 164.634
861.420 923.854
1.006.057 1.087.488
2018 2017

kr. kr.
-26.672 -141.780
-769.073 -2.412.925
-795.745 -2.554.705
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

I nvesterings-ejendomme.

kr.
Kostpris primo 32.522.829
Tilgang 2.306.398
Afgang -990.250
Kostprisultimo 33.838.977
Veaadireguleringer primo 49.872.171
Periodens vaadireguleringer 3.675.675
T|I_bagefﬂrsel af akkumulerede vaadireguleringer pa afhaandede -1.335.393
aktiver
Opskrivninger ultimo 52.212.523
Regnskabsmaessig veer di ultimo 86.051.500

Sel skabets ejendomme bestar primaat af velbeliggende gjerljligheder i det centrale Aalborg. Ca.
90% af |jeindtaegterne hidrarer fraudlejning til boligformd og resten er udlejning til
detailhandel.

Fastsadtelse af dagsvaadien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa ejendommene
og et afkastkrav pa 4% for boligejendomme og 6,5% for erhvervsgiendomme. Afkastkravet er
fastlagt under hensyntagen til g endommenes beliggenhed, ader, vedligeholdel sesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i Igjekontrakter.

Pa balancedagen er ejendommene fuldt udlegjet.

Ved vaadiansadtel sen er ggendommenes driftsomkostninger skannede med udgangspunkt i de
omkostninger, der forventes at medgatil drifteni et normalt &, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde gendommene i den nuvaarende

vedlighol del sesstand.

Der har ikke vagret anvendt eksterne vurderingsmand ved fastsatel se af dagsvaardien pa
investeringsg endommene.

5. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Langfristet gedd forfalder efter 5 ar.
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6. Oplysning om eventualfor pligtelser
Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i ECO Consulting ApS-koncernen. Som
helg et dattervirksomhed hadter sel skabet ubegramset og solidarisk med de avrige selskaber i

sambeskatningen for danske sel skabsskatter og kildeskatter pa udbytte inden for
sambeskatningskredsen.

7. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter, 52.090 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2018 udger 86.052 tkr.

8. Oplysning om gjerskab
Ejerforhold

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

Tovarus ApS. ElImehgjvej 68, 8270 Hgjbjerg

CVR-nr. 12011628



