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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for AROS
Ejendomme af 2007 K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kongens Lyngby, den 2. april 2019

Direktion

Michael Salling

Bestyrelse

Torben Bregger-Mikkelsen Michael Salling Henning Norup

formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i AROS Ejendomme af 2007 K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AROS Ejendomme af 2007 K/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2018 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar 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 treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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:

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

. Opnar 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 regnskabsmessige skon 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 vasentlig
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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pé 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 fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering 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 ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 2. april 2019

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Preben Dunker
statsautoriseret revisor
mne9228
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

AROS Ejendomme af 2007 K/S
co/ Newsec A/S - 30681
Lyngby Hovedgade 4

2800 Kongens Lyngby

CVR-nr.: 29 8091 35
Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Torben Brogger-Mikkelsen, formand
Michael Salling

Henning Norup
Michael Salling
BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
8230 Abyhej
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har lighed med tidligere ar bestaet af investering og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 2.009.595 kr. mod 2.017.450 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat
udger 1.251.412 kr. mod 1.625.125 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AROS Ejendomme af 2007 K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning bestar i lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme. Nettomsatning indregnes i
resultatopgerelsen, siafremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden érets udgang, og
safremt indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes eksklusive
moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtegter og - omkostninger. Finansielle indtegter og omkostninger
indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabet.

Skat af drets resultat
Aktuel skat og udskudt skat indregnes ikke i arsrapporten, da kommanditselskabet ikke er et selvstendigt
skattesubjekt.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Grunde og bygninger opskrives pa grundlag af en forsigtig vurderert dagsvaerdi med udgangspunkt i en
afkastbaseret model med afkastindregning svarende til generelle afkastvurderinger for omradet. Nettoop-
skrivninger ved dagsverdiregulering indregnes direkte pa egenkapitalen. Opskrivningen bindes pa en
serlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsvardireguleringer indregnes i resultatopge-
relsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af opskrivninger til dagsveerdi og med fradrag af eventuel
forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffel-
sestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmeessige vardi, opherer af-
skrivningen.

Tilbageforsel af tidligere foretagne opskrivninger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 50 ar

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i verdi som folge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pé grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmaessige
vaerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opleses helt eller delvis
ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december
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2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.009.595 2.017.450
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -46.000 -35.000
Driftsresultat 1.963.595 1.982.450
Andre finansielle indtegter 0 38.065
1 Qvrige finansielle omkostninger -712.183 -395.390
Arets resultat 1.251.412 1.625.125
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.251.412 1.625.125
Disponeret i alt 1.251.412 1.625.125
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Balance 31. december

Aktiver

2018 2017

kr. kr.

Anlzgsaktiver
Grunde og bygninger 49.954.000 38.029.955
Materielle anleegsaktiver i alt 49.954.000 38.029.955
Anlzegsaktiver i alt 49.954.000 38.029.955
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 9.000.000 9.000.000
Periodeafgraensningsposter 0 19.014
Tilgodehavender i alt 9.000.000 9.019.014
Likvide beholdninger 3.689.319 713.381
Omsatningsaktiver i alt 12.689.319 9.732.395
Aktiver i alt 62.643.319 47.762.350
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Balance 31. december

Passiver
2018 2017
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 15.165.134 15.165.134
Reserve for opskrivninger 11.959.045 0
Overfort resultat 9.798.458 8.536.046
Egenkapital i alt 36.922.637 23.701.180
Gezldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 23.286.878 16.116.505
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 23.286.878 16.116.505
Geldsforpligtelser 1.179.190 1.240.600
Geld til pengeinstitutter 0 5.500.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.000 7.500
Anden geeld 1.244.037 1.196.565
Periodeafgraensningsposter 2.577 0
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.433.804 7.944.665
Gealdsforpligtelser i alt 25.720.682 24.061.170
Passiver i alt 62.643.319 47.762.350
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Noter

2018 2017
kr. kr.
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 7.188 7.135
Andre finansielle omkostninger 704.995 388.255
712.183 395.390
Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2018 38.414.955 38.414.955
Kostpris 31. december 2018 38.414.955 38.414.955
Arets opskrivning 11.970.045 0
Opskrivninger 31. december 2018 11.970.045 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -385.000 -350.000
Arets af-/nedskrivninger -46.000 -35.000
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 -431.000 -385.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 49.954.000 38.029.955
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 15.165.134 15.165.134
15.165.134 15.165.134
Reserve for opskrivninger
Arets opskrivning 11.970.045 0
Afskrivninger vedrerende opskrevne aktiver -11.000 0
11.959.045 0
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Noter
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31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.
5.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2018 8.536.046 6.910.921
Arets overforte overskud eller underskud 1.251.412 1.625.125
Regulering opskrivning 11.000 0
9.798.458 8.536.046
6. Gealdsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2018 31/12 2017
kr. kr. kr. kr.
Geeld til
realkreditinstitutter 1.179.190 18.553.414 24.466.067 17.357.106
1.179.190 18.553.414 24.466.067 17.357.106
7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 24.495 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2018 udger 49.954 t.kr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet er i henhold til aftale med en lejer forpligtet til at atholde ombygningsudgifter for tkr.
3.000. Udgiften forventes afholdt i 2019.
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