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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019
for Rosensgade, Odder I/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 4. marts 2020

Direktion

Erik Jensen
direktør

Henrik Garlik Jensen
direktør

Niels Christian Nørnberg Strauss
direktør

1





Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Rosensgade, Odder I/S

Vi har opstillet årsrapporten for Rosensgade, Odder I/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 på grund-
lag af virksomhedens bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance
og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere årsrapporten
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – dan-
ske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsrap-
porten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os til brug for
at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odder, den 4. marts 2020

christensen & kjær
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 32 01 24

Henrik Rysgaard Christensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26692
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Rosensgade, Odder I/S
Holsteinsgade 19
8300 Odder

E-mail: mdc@advohus.dk

CVR-nr.: 31 41 19 39

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. marts 2008
Regnskabsår: 12. regnskabsår

Hjemsted: Odder

Direktion Erik Jensen, direktør
Henrik Garlik Jensen, direktør
Niels Christian Nørnberg Strauss, direktør

Interessenter Erik Jensen Holding, Kragelund A/S ejer 50%
Østjyllands Ejendomsselskab ApS ejer 50%

Revisor christensen & kjær
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4
8300  Odder

Pengeinstitut Jyske Bank A/S, Erhvervscenter Aarhus
Østergade 4
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Interessentskabets formål er drift af ejendommen beliggende Rosensgade 11, 8300 Odder samt eventuelle andre
ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 292.666, og virksomhedens balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital på kr. 2.183.707.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke virksomhe-
dens finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Rosensgade, Odder I/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet 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 forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægge-
s, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af driftsudgifter på ejendommen og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne ra-
batter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger på investeringsejendommen samt omkostninger til ad-
ministration.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme og
tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skatter
Der omkostningsføres ikke skatter i virksomhedsregnskabet, idet interessentskabet ikke er selvstændigt skatteplig-
tigt.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikation af ejendommene som investe-
ringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms
længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp af mar-
kedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller. 
Dagsværdien for investeringsejedomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vær-
diansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der
karaktiseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvi-
der, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer. 

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser
kan være vanskelige. 
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksomheder
og associerede virksomheder 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 grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssi-
ge værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som nutids-
værdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede netto-
pengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.

Likvider
Likvider omfatter indestående på bankkonti.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og den nominelle
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 381.698 353.648

Værdiregulering af investeringsejendomme til dagsværdi 0 0

Resultat før finansielle poster 381.698 353.648

Finansielle omkostninger -89.032 -100.397

Årets resultat 292.666 253.251

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 292.666 253.251

292.666 253.251
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1 6.592.613 6.592.613

Materielle anlægsaktiver 6.592.613 6.592.613

Anlægsaktiver i alt 6.592.613 6.592.613

Periodeafgrænsningsposter 7.000 6.800

Tilgodehavender 7.000 6.800

Likvide beholdninger 32.892 0

Omsætningsaktiver i alt 39.892 6.800

Aktiver i alt 6.632.505 6.599.413
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Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Erik Jensen Holding, Kragelund A/S 1.091.854 945.521
Østjyllands Ejendomsselskab ApS 1.091.853 945.520

Egenkapital 2 2.183.707 1.891.041

Gæld til realkreditinstitutter 4.112.001 4.349.317

Langfristede gældsforpligtelser 3 4.112.001 4.349.317

Kortfristet del af langfristet gæld 3 237.316 254.429
Banker 0 3.415
Anden gæld 99.481 101.211

Kortfristede gældsforpligtelser 336.797 359.055

Gældsforpligtelser i alt 4.448.798 4.708.372

Passiver i alt 6.632.505 6.599.413

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. januar 2019 7.592.613

Kostpris 31. december 2019 7.592.613

Værdireguleringer 1. januar 2019 -1.000.000

Værdireguleringer 31. december 2019 -1.000.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 6.592.613

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom består af en ejendom med et erhvervslejemål og et boliglejemål beliggende i
Odder. Investeringsejendommen er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabs- praksis, målt  til dagsværdi ved
anvendelse af afkastbaseret model. Afkastkravet er fastsat for de enkelte lejemål til 5,5%.
Ved opgørelse af afkastet for den enkelte ejendom tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den derefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt for- ven-
tede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom måles til dagsværdi, som for den enkelte ejendom opgøres på baggrund af en række for-
udsætninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med måling af dagsværdien af ejendomme, da forudsætningerne er baseret på skøn, og markedet
udvikler sig løbende.

På markedsværdi vurdering pr. 31. december 2019 er der anvendt en individuelt fastsat afkastkrav på 5,5%.
Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af investe-
ringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,00 5,50 6,00

Dagsværdi 7.300.000 6.592.613 6.100.000

Ændring i dagsværdi 707.387 0 -492.613
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Noter

2019
kr.

2018
kr.

2 Indestående i virksomhed

Saldo primo 945.521 818.895
Årets resultat 146.333 126.626

Erik Jensen Holding, Kragelund A/S 1.091.854 945.521

Saldo primo 945.520 818.894
Årets resultat 146.333 126.626

Østjyllands Ejendomsselskab ApS 1.091.853 945.520

Egenkapital i alt 2.183.707 1.891.041

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.586.131 4.349.317 237.316 3.157.703
Andre kreditinstitutter 17.615 0 0 0

4.603.746 4.349.317 237.316 3.157.703

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 4.349.317, er der tinglyst realkreditpantebrev på kr.
5.282.000 i virksomhedens ejendom, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019  udgør kr. 6.592.613.
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