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Ledelsespiategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Raketten ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn NV, den 12. marts 2018

Direktion

Alla urse;z
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Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Raketten ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Raketten ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige 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 pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
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 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortstte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 12. marts 2018

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-1r. 39 09 02 79

T fool Lo
Ramskov Laursen

statsautoriseret revisor
MNE-nr, 34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Raketten ApS

c/o Sputnik ApS

Svanevej 22

2400 Kgbenhavn NV

CVR-nr. 2563 6708

Regnskabsér: 1. januar 2017 - 31. december 2017

Allan Laursen

One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive ejendomsvirksomhed, og efter anpartshavernes sken beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 1.627.817 kr. mod 1.797.616 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat
udger 1.267.987 kr. mod 1.126.341 kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Raketten ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste r og aflegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme, eksterne omkostninger
samt omkostninger vedrarende investeringsejendomme.

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ¢jendom-
me skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der ved-

rorer regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til 4rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne veerdiansattes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Ejendomsselskabet Raketten ApS - Arsrapport for 2017 9



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 1.627.817 1.797.616
Verdiregulering af investeringsejendomme 136.223 -23.387

1 Personaleomkostninger 0 0
Dagsverdiregulering af geld vedrerende
investeringsejendomme 0 -32.657
Driftsresultat 1.764.040 1.741.572
Andre finansielle indtagter 117.201 62.121
2 @vrige finansielle omkostninger -255.656 -364.817
Resultat for skat 1.625.585 1.438.876
3 Skat af arets resultat -357.598 -312.535
Arets resultat 1.267.987 1.126.341
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinzert udbytte vedtaget i regnskabséret 1.500.000 0
Overfores til overfort resultat 0 1.126.341
Disponeret fra overfort resultat -232.013 0
Disponeret i alt 1.267.987 1.126.341
Ekstraordinert udbytte vedtaget efter regnskabsarets udleb 6.000.000 0
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016
Anlzegsaktiver

4 Investeringsejendomme 27.470.288 27.334.065

Materielle anlegsaktiver i alt 27.470.288 27.334.065
Anlaegsaktiver i alt 27.470.288 27.334.065
Omszatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 130.230 80.710
Andre tilgodehavender 4.223.538 3.117.299
Tilgodehavender i alt 4.353.768 3.198.009
Likvide beholdninger 1.950.614 4.434.147
Omsztningsaktiver i alt 6.304.382 7.632.156
Aktiver i alt 33.774.670 34.966.221

Ejendomsselskabet Raketten ApS - Arsrapport for 2017 11



Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 16.182.780 16.414.793
Egenkapital i alt 16.262.780 16.494.793

Hensatte forpligtelser

Henszattelser til udskudt skat 864.125 650.297
Hensatte forpligtelser i alt 864.125 650.297
Gealdsforpligtelser

7 Geld til realkreditinstitutter 11.628.711 12.417.297

8 Deposita 1.705.956 1.705.956
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.334.667 14.123.253
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.098.411 1.395.460
Anden geld 2.214.687 2.302.418
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 3.313.098 3.697.878
Gealdsforpligtelser i alt 16.647.765 17.821.131
Passiver i alt 33.774.670 34.966.221

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2017 2016
1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
24 Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omKkostninger 255.656 364.817
255.656 364.817
3.  Skat af irets resultat
Skat af rets resultat 143.770 323.290
Arets regulering af udskudt skat 213.828 -10.755
357.598 312.535
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Noter

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017
Afgang i drets lob

Kostpris 31. december 2017

Regulering til dagsverdi 1. januar 2017
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsverdi, afheendede aktiver

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

31/12 2017 31/12 2016
26.839.583 36.447.043
0 -9.607.460
26.839.583 26.839.583
494.482 682.909
136.223 5.064

0 -193.491

630.705 494.482
27.470.288 27.334.065

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsveardien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 7,10%

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 80.000 80.000
80.000 80.000

6.  Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017 16.414.793 15.288.452
Arets overforte overskud eller underskud -232.013 1.126.341
Ekstraordinzrt udbytte vedtaget i regnskabséret 1.500.000 0
Udloddet ekstraordineert udbytte vedtaget i regnskabséaret -1.500.000 0
16.182.780 16.414.793
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

7. Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 12.417.297 13.193.107
Heraf forfalder inden for 1 ar -788.586 -775.810
11.628.711 12.417.297

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 8.475.509 9.271.367

8. Deposita
Deposita og forudbetalt leje 2.015.781 2.325.606
Heraf forfalder inden for 1 ar -309.825 -619.650
1.705.956 1.705.956

Andel af gzld, der forfalder efter 5 &r udger kr. 1.705.956 (&r 2016 kr. 1.705.956.)

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 12.417 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2017 udger 27.470 t.kr.

Der forefindes al-skyldnererklering for de 4 sosterselskaber internt, nemlig Den
Specialpedagogiske Dagbehandlingsskole Sputnik ApS, STU ApS, Skolen Sputnik 2 ApS og
Ejendomsselskabet Raketten ApS med hensyn til koncernens mellemvaerende med Spar Nord
Bank.

Til sikkerhed for garantier stillet af selskabets pengeinstitut er givet folgende sikkerhedsstillelser i
selskabets ejendomme:
Ejerpantebrev pa i alt 1.000 t.kr. og skadelgsbrev pa i alt 12.000 t.kr.
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