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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
for Rocca Ejendom A/S.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

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.
januar - 31. december 2016.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

K gbenhavn, den 14/05/2017

Direktion

Allan Stich

Bestyrelse

Jesper Danker Allan Stich

Jens Albin Kristensson
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei Rocca Ejendom A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Rocca Ejendom A/S for regnskabsdret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerel se, balance, egenkapital opgerel se 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.
januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision 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 naamere 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 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 vedrerende 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

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udfgresi overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nér sddan 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 internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddendei
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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt 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 sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse 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 omstaendighederne, 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 opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evnetil at fortssdte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagksom
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 langere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan made, 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 ledel sesber 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 |edel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse |edel 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. \Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte 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 vaesentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Kgbenhavn, 14/05/2017

Jan Storgaard
Registreret revisor
JST Revision
CVR: 26344735
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L edelsesberetning

Praesentation af virksomheden

Sel skabets vaesentligste aktivitet er udlgning af fast g endom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Sel skabets resultatopgerel se for 2016 udviser et underskud pat.kr. 76, og sel skabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pat.kr. 7.231.

For det kommende regnskabsar forventes et positivt resultat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vassentligt vil kunne pavirke
vurderingen af selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere &r. Arsregnskabet aflasggesi danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtel sens 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 méles til amortiseret kostpris (hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden). Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

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 resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessige skan af belagb, der tidligere har
vaget indregnet | resultatopgerel sen.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs.

Monetazre aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnestil danske kroner efter balancedagens
valutakurser. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopgarel sen under
finansielle poster.

Resultatopger else

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsagtning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens
8 32 sammendraget til en post benaavnt bruttofortjeneste.

Nettoomsagtning indregnesii resultatopgarel sen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden arets udgang.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger pa materielle anlasgsaktiver. Anlaggs-aktiverne
afskrives linesat pa grundlag af kostprisen, baseret pa falgende vurdering af brugstiderne og
scrapvaadierne:

Brugstid Scrapvaadi

Bygninger 10-50 5.000.000
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3-5 0
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Fortjeneste eller tab ved afhaandelse af anlaggsaktiver indregnesi resultatopgerel sen under af skrivninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrarende transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillasg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapital bevasgel ser.

AEndring i udskudt skat som f@lge af aandret selskabsskat til 22 pct. indregnesi resultatopgerelsen. Den del,
der kan henferestil bevagyel ser i egenkapitalen (opskrivninger mv.), indregnes direkte i egenkapitalen og
passerer sdledes ikke resultatopgerel sen.

Aktuel og udskudt skat vedregrende egenkapital bevaagel ser indregnes direkte i egenkapital en.

Balance

Materielle anlasgsaktiver
Materielle anlasgsaktiver omfatter grunde og bygninger samt andre anlasg, driftsmateriel og inventar.
Materielle anlaegsaktiver malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der foretages linesare afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers brugstider. Aktivernes
skegnnede restvaadi efter afsluttet brugstid indgar ikke i af skrivningsgrundlaget.

Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaardiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaardiforringel se, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaadien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Aktiver med en kostpris under 13 t.kr. anses for bel gbsmaessige uvaesentlige og omkostningsferes i
anskaffelsesdret under posten ” Andre eksterne omkostninger”.

Finansielle anlaegsaktiver
Finansielle anlasgsaktiver malestil kostpris. Hvis kostprisen overstiger genindvindingsvaadien, nedskrives
til denne lavere vaardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedragrende
efterfal gende regnskabsar.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, prassenteres som en saarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtel ser indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige
indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.
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Hensadtelse til udskudt skat beregnes med 22 % af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige vaadier bortset framidlertidige forskelle, som opstar pa anskaffel sestidspunktet for aktiver
og forpligtelser, og som hverken pavirker resultat eller den skattepligtige indkomst, samt midlertidige
forskelle pa ikke-af skrivningsberettiget goodwill.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den vaardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser.

Finansielle gaddsfor pligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. Rentebaaende gadd males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis
af den effektive rente pa |anoptagel sestidspunktet. Anden gadd males efterfglgende til amortiseret kostpris
svarende til den nominelle restgadd.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under forpligtel ser omfatter modtagne betalinger vedregrende indtaegter
i efterfalgende regnskabsar.
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Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab .........ccccocvvvieiieiiiesie e, 991.682
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver _540.494
Resultat af ordinaar primaar drift ......ccoeeeeeieienin e, 451.188
. Finansielle omkostninger, der hidrarer fratilknyttede 0
VITKSOMNEAEY ... e
Andre finansielle OMKOSININGEr ......cccoccveiieiie e -545.526
Ordinaart resultat far skat .......cccooeviririeiii e -94.338
G - - = ] (== 0L e T 18.751
ArEtSTEsUltal .......cc.ccoevvieeieeceeceeeeeee e, -75.587
Fordlag til resultatdisponering
OVET@It reSUITAL .......cooeeireiiee e -75.587
= L PR -75.587
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2015
kr.

1.728.460

-503.136

1.225.324

-103.699
-225.883
895.742
-197.616
698.126

698.126
698.126
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anlasg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlagsaktiver i alt

Andre vaadipapirer og kapitalandele
Deposita ......ccoevereeieeeeeee

Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt ...................

Andre tilgodehavender

Periodeaf gramsningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo,

Note 2016
kr.

14.991.736

0

1 14.991.736

18.900
33.288

2 52.188

15.043.924

311.468
55.896

367.364
764.875
1.132.239

16.176.163
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2015

kr.
15.481.685
6.895

15.488.580

0
33.288

33.288

15.521.868

29.942
47.755

77.697
31.031
108.728

15.630.596
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e

Overfart resultat .........cccceeneee.
Egenkapital i alt .......ccccoenee.
Hensadtelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Gedd til realkreditinstitutter

Ansvarlig lanekapital

Deposita .....ccecveeeieeieiecee
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...........cceeeee...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKrNg ....cocceeeveninienne

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt ..ccocooevveeveeeeeen.

Note 2016
Kr.

500.001

6.730.693

7.230.694
200.633
200.633

0
8.021.511
368.751

3 8.390.262

0
230.629
0

123.945

354.574

8.744.836

16.176.163
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2015

kr.
500.000
6.806.280

7.306.280
219.384
219.384

5.840.199
0
0

5.840.199

454.000
59.696
1.421.512

329.525

2.264.733

8.104.932

15.630.596
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Foreslaet
Registreret
?(gapital Overfort irl:grbe)g#(it | alt
mv. resultat under
egenkapitalen
Kr. Kr. kr. Kr.
Egenkapital, primo ........cccccveiveeieceese e 500.000 6.806.280 0 7.306.280
Kapitalforhglelse ......cccoooveiiiiiececeece e, 1 1
ArEtSresultal ......oc.oveeveeeeeeeeeeeeeececeeeeeee e -75.587 0 -75.587
Egenkapital, Uultimo ........ccccoevviiieceee e 500.001 6.730.693 0 7.230.694
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Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Andre anlaeg,
C;ru?l;jnec;? driftsmateriel
ygning og inventar
kr. kr.
Kostpris primo 19.524.399 51.678
Tilgang 43.650 0
Afgang 0 0
Kostprisultimo 19.568.049 51.678
Af- og nedskrivning primo -4.042.714 -44.783
Arets af - og nedskrivning -533.599 -6.895
Tilbagefarsel ved afgang 0 0
Af- og nedskrivning ultimo -4.576.313 -51.678
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 14.991.736 0
2. Finansielle anlaegsaktiver i alt

Andre
vaerd|p<';1p|rc(;:-grll Deposita

kapitalandele
kr. kr.
Kostpris primo 0 33.288
Tilgang 18.900 0
Afgang 0 0
Kostprisultimo 18.900 33.288
Nettoopskrivninger primo 0 0
Nettoopskrivninger ultimo 0 0
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 18.900 33.288
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3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 ar
kr. Kr. kr. kr.
Ansvarlig lan 8.021.511 0 8.021.511 8.021.511
Deposita 368.751 0 368.751 368.751
8.390.262 0 8.390.262 8.390.262

4. Oplysning om eventualfor pligtelser
2016 2015
tkr. t.kr.
Huslgeforpligtelse 30 30
30 30

5. Oplysning om sikker hedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pai alt 3 mio.kr. med sikkerhed i grunde og bygninger.
Ejerpantebreve 3 mio.kr. er deponeret til sikkerhed for bankgadd kr. O (traskningsret t.kr. 500).
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