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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for Rosabianca ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hgrsholm, den 02.02.2018

Direktion

Anette Hougaard Bent Friis Pedersen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Rosabianca ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Rosabianca ApS for regnskabsaret 01.01.2017 -
31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 02.02.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Kim Ladegaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 32799
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er kgb, udvikling og salg af fast ejendom samt andre aktiviteter i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud p% 7.818 t.kr., hvilket anses for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indgar i resultatop-
g@grelsen. Den foretagne maling har netto resulteret i en veerdiregulering p& 900 kr. for skat.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 920.741 702.129
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 900.000 0
Driftsresultat 1.820.741 702.129
Indtzegter af kapitalandele i associerede
) 6.054.701 12.659.329
virksomheder
Andre finansielle indtaegter 1 943.000 1.307.913
Andre finansielle omkostninger 2 (502.750) (460.285)
Resultat fgr skat 8.315.692 14.209.086
Skat af drets resultat 3 (498.000) (110.000)
Arets resultat 7.817.692 14.099.086
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
1.229.701 5.849.038

vaerdis metode
Overfgrt resultat 6.587.991 8.250.048

7.817.692 14.099.086
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
16.500.000 15.600.000

4 16.500.000 15.600.000
11.328.738 15.114.038
4.200.000 4.200.000

540.000 540.000

5 16.068.738 19.854.038
32.568.738 35.454.038
9.943.000 410.956

84.691 84.691

0 133.000

10.027.691 628.647
4.048.163 4.522.344
14.075.854 5.150.991
46.644.592 40.605.029
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode

Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
125.000 125.000
7.078.739 5.849.038
26.582.561 19.994.570
33.786.300 25.968.608
1.341.000 1.100.000
1.341.000 1.100.000
7.041.918 7.582.320
6 7.041.918 7.582.320
6 539.000 538.000
171.000 0
3.757.921 5.416.101
7.453 0
4.475.374 5.954.101
11.517.292 13.536.421
46.644.592 40.605.029
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Reserve for

netto-

opskrivning Overfgrt

Virksomheds- efter indre overskud eller
kapital vaerdis metode underskud Ialt
kr. kr. kr. kr.
125.000 5.849.038 19.994.570 25.968.608
0 1.229.701 6.587.991 7.817.692
125.000 7.078.739 26.582.561 33.786.300
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Noter

2017 2016
kr. kr.
1. Andre finansielle indtzaegter
Finansielle indteegter fra associerede virksomheder 943.000 470.456
Dagsveaerdireguleringer 0 98.511
@vrige finansielle indtaegter 0 738.946
943.000 1.307.913
2017 2016
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 501.150 451.209
Renteudgifter vedrgrende betalte acontoskatter 1.600 9.076
502.750 460.285
2017 2016
kr. kr.
3. Skat af arets resultat
Aktuel skat 257.000 115.000
Andring af udskudt skat 241.000 65.000
Effekt af @&ndrede skattesatser 0 (70.000)
498.000 110.000
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 11.583.342
Kostpris ultimo 11.583.342
Dagsveaerdireguleringer primo 4.016.658
Arets dagsvaerdireguleringer 900.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 4.916.658
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 16.500.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model.
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Noter

Investeringsejendommene Kokkedal Industripark 42b og 42c er ejendomme der anvendes til vaerksted,
engroshandel og lager pd 339 m2. beliggende pa en 2.557 m2 grund.

Der er ved verdiansaettelse af Kokkedal Industripark anvendt en kapitaliseringsfaktor svarende til et
afkastkrav pd 7,25%. En forggelse af afkastkravet med 0,25% point vil reducere dagsveerdien med 130
t.kr. Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

Ejendommen er 100% udlejet og den &rlige leje udger 1.600 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til
10.900 kr./m2.

Investeringsejendommen beliggende pa Frederiksberg, Godthabsvej 5 er en kombineret beboelses og
forretningsejendom pa 476 m2.

Der er ved vaerdiansattelse af Godthdbsvej 5 anvendt en kapitaliseringsfaktor svarende til et afkastkrav
pd 5%. En forggelse af afkastkravet med 0,25% point vil reducere dagsveerdien med 676 t.kr. Der har
ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsvaerdien.

Ejendommen er 100% udlejet og den &rlige leje udger 1.600 kr./m2 og ejendommen er vaerdiansat til
26.900 kr./m2.

Tilgode-

Kapital- havender

andele i hos
associerede associerede Andre
virk- virk- tilgode-
somheder somheder havender
kr. kr. kr.

5. Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 265.000 4.200.000 540.000
Afgange (15.001) 0 0
Kostpris ultimo 249.999 4.200.000 540.000
Opskrivninger primo 14.849.038 0 0
Andel af drets resultat 5.242.901 0 0
Udbytte (9.000.000) 0 0
Tilbagefgrsel af opskrivninger (13.200) 0 0
Opskrivninger ultimo 11.078.739 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 11.328.738 4.200.000 540.000
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Noter

Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Kapitalandele i associerede virksomheder omfatter:
IBI Group 2013 A/S Silkeborg A/S 50,0
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 539.000 538.000 7.041.918 4.874.000
realkreditinstitutter
539.000 538.000 7.041.918 4.874.000

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Byfornyelseslan med restgeeld pd 2.054 t.kr. er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmeaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 12.800 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.635 t.kr. i ejendomme.
Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 3.700 t.kr.
Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Virksomheden har kautioneret for gvrige virksomheders geeld til kreditinstitutter. Bankgaelden i gvrige
virksomheder udgar 0 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter indtaegter ved udleje af fast ejendom. Nettoomsaetning indregnes eksklusive
moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgdr endvidere ned-
skrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
associerede virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, nettokursgevinster vedrgrende veerdipapirer, gaeld
og transaktioner i fremmed valuta samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af finansielle forpligtelser samt tillzeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa@ egenkapitalen.
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.]

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-me-
toden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regn-
skabsmaessige indre vaerdi

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdispone-
ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
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den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



