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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017
for Rocca Ejendom A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 

, den  København 12/05/2018

 Direktion

 Allan Stich

 Bestyrelse

 Jesper Danker  Allan Stich

 Jens Albin Kristensson
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i Rocca Ejendom A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Rocca Ejendom A/S for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  København 12/05/2018

 ,  Jan Storgaard mne32067
Registreret revisor
JST Revision
CVR: 26344735
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Ledelsesberetning

Præsentation af virksomheden

Selskabets væsentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på t.kr. 36, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital på t.kr. 7.195.
 
For det kommende regnskabsår forventes et resultat på niveau med årets resultat.
 

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der væsentligt vil kunne påvirke
vurderingen af selskabets finansielle stilling.
 
Selskabet har indledt arbejder i forbindelse med udvidelse af ejendommens nuværende kapacitet. Der er
ansøgt myndigheder herom, og der forventes en investering i størrelsesorden 7 mio.kr. Projektet finansieres
via selskabets aktionærer.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
 
Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år. Årsregnskabet aflægges i danske kroner.
 
Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris (hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden). Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt beløb.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.
 

 Valutaomregning
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.
Monetære aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens
valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og  -tab indgår i resultatopgørelsen under
finansielle poster.

Resultatopgørelse

 Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsætning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til årsregnskabslovens
§ 32 sammendraget til en post benævnt bruttofortjeneste.
 
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang.
 

 Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver. Anlægs-aktiverne
afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på følgende vurdering af brugstiderne og
scrapværdierne:
                                                                       Brugstid   Scrapværdi 
  
Bygninger                                                          10-50   5.000.000 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar              3-5               0
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Fortjeneste eller tab ved afhændelse af anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

 Skat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser.
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændret selskabsskat til 22 pct. indregnes i resultatopgørelsen. Den del,
der kan henføres til bevægelser i egenkapitalen (opskrivninger mv.), indregnes direkte i egenkapitalen og
passerer således ikke resultatopgørelsen.
 
Aktuel og udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balance

 Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver omfatter grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar.
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers brugstider. Aktivernes
skønnede restværdi efter afsluttet brugstid indgår ikke i afskrivningsgrundlaget.
 
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 
Finansielle anlægsaktiver
 
Finansielle anlægsaktiver måles til kostpris. Hvis kostprisen overstiger genindvindingsværdien, nedskrives
til denne lavere værdi.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 

 Egenkapital
Udbytte, som foreslås udbetalt for regnskabsåret, præsenteres som en særskilt post under egenkapitalen.
 

 Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af årets forventede skattepligtige
indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.
 
Hensættelse til udskudt skat beregnes med 22 pct. af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige
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og skattemæssige værdier bortset fra midlertidige forskelle, som opstår på anskaffelsestidspunktet for
aktiver og forpligtelser, og som hverken påvirker resultat eller den skattepligtige indkomst, samt
midlertidige forskelle på ikke-afskrivningsberettiget goodwill.
 
Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

 Finansielle gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. Rentebærende gæld måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis
af den effektive rente på lånoptagelsestidspunktet. Anden gæld måles efterfølgende til amortiseret kostpris
svarende til den nominelle restgæld.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter
i efterfølgende regnskabsår.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ......................................................... 938.424 991.682

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 
 ......................................................................................................... 

-538.145 -540.494

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 400.279 451.188

     Andre finansielle omkostninger  ................................................ -445.593 -545.526

Ordinært resultat før skat  ........................................................... -45.314 -94.338

Skat af årets resultat  ........................................................................ 9.378 18.751

Årets resultat  ................................................................................. -35.936 -75.587

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .............................................................................. -35.936 -75.587

I alt  ................................................................................................. -35.936 -75.587
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 14.521.780 14.991.736
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 0 0
     Materielle anlægsaktiver under udførelse  ................................ 24.800 0

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 1 14.546.580 14.991.736

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 18.900 18.900
Deposita  ........................................................................................ 33.288 33.288

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 2 52.188 52.188

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 14.598.768 15.043.924

Andre tilgodehavender  ................................................................. 396.266 311.468
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 55.896 55.896

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 452.162 367.364

Likvide beholdninger  .................................................................... 0 764.875

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 452.162 1.132.239

Aktiver i alt  .................................................................................. 15.050.930 16.176.163
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 500.001 500.001
Overført resultat  ........................................................................... 6.694.757 6.730.693

Egenkapital i alt  ......................................................................... 7.194.758 7.230.694

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 191.255 200.633

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 191.255 200.633

Ansvarlig lånekapital  ................................................................... 7.021.511 8.021.511
Deposita  ....................................................................................... 368.751 368.751

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 7.390.262 8.390.262

Gæld til banker  ............................................................................. 158.937 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 0 230.629
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

115.718 123.945

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 274.655 354.574

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 7.664.917 8.744.836

Passiver i alt  ................................................................................ 15.050.930 16.176.163
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 500.001 6.730.693 7.230.694
Årets resultat  ....................................................................................... -35.936 -35.936
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 500.001 6.694.757 7.194.758
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Noter

1. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

Materielle
anlægsaktiver

under
udførelse

Andre anlæg,
drifts-materiel

og inventar

  kr. kr. kr.

Kostpris primo 19.568.049 0 51.678
Tilgang 68.189 24.800 0
Afgang 0 0 0

Kostpris ultimo 19.636.238 24.800 51.678
       
Af- og nedskrivning primo -4.576.313 0 -51.678
Årets af- og nedskrivning -538.145 0 0
Tilbageførsel ved afgang 0 0 0

Af- og nedskrivning ultimo -5.114.458 0 -51.678
       
Regnskabsmæssig værdi ultimo 14.521.780 0 0
 
 

2. Finansielle anlægsaktiver i alt

 

 

Andre
værdipapirer

og
kapitalandele

Deposita

  kr. kr.

Kostpris primo 18.900 33.288
Tilgang 0 0
Afgang 0 0

Kostpris ultimo 18.900 33.288
 

   
Nettoopskrivninger primo 0 0

Nettoopskrivninger ultimo 0 0
 
Regnskabsmæssig værdi ultimo 18.900 33.288
 
 
 



Side 16 af 16

CVR-nr. 31174538

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Ansvarlig lån 7.021.511 0 7.021.511 7.021.511
Deposita 368.751 0 368.751 368.751
  7.390.262 0 7.390.262 7.390.262

4. Oplysning om eventualforpligtelser

  2017 2016

  t.kr. t.kr.

Huslejeforpligtelse 30 30
  30 30
 

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 3 mio.kr. med sikkerhed i grunde og bygninger.
Ejerpantebreve 3 mio.kr. er deponeret til sikkerhed for bankgæld t.kr. 159 (trækningsret t.kr.
500).


