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Arsrapport 2016/17

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Rosenbask Torv 1 ApS for regnskabs-
aret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Arsrapporten aflaeegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli
2016 - 30. juni 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens, odkendelse.

Odense, den 12. oktober 2017
Direktion:
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Rosenbak Torv 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Rosenbak Torv 1 ApS for regnskabséaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2016 - 30. juni 2017 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder 0g krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
0g egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig 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 fortsaette
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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p3 de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af rsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved
veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol,

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspdtegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p& det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vikommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.,

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

[ tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 12. oktober 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28
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Brian Skovhus Jakob
statsaut. revisor



EY

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Rosenbak Torv 1 ApS
Arsrapport 2016/17

Rosenbask Torv 1 ApS
c/o HS Ejendomsinvest Odense A/S
Naesbyvej 26, 5000 Odense C

33147678
Odense
1.juli2016-30. juni 2017

Hans Schweers
Heintje Eggert

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom og udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme madles til dagsvaerdi. Der foretages sken i forbindelse med fastsattelse af
vaerdien. Vi henviser til note 5.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud p& 2.121.836 kr. mod 1.540.760
kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2017 udviser en egenkapital pa 10.027.739 kr.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Resultatopgogrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat far finansielle poster
2 Finansielle omkostninger

Resultat fer skat
3 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Rosenbak Torv 1 ApS

Ersrapport 2016/17

2016/17 2015/16
1.151.833 1.352.793
1.964.170 780.000
3.116.003 2.132.793
-398.761 -430.291
2.717.242 1.702.502
-595.406 -161.742
2.121.836 1.540.760
2.121.836 1.540.760
2.121.836 1.540.760
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Balance

Note

U A

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Rosenbak Torv 1 ApS

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
25.160.000 23.000.000
25.160.000 23.000.000
25.160.000 23.000.000
29.516 65.590
29.516 65.590

0 359.637

29.516 425.227
25.189.516 23.425.227
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Balance

Note

OO o+

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geaeld til banker

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neartstaende parter

Rosenbak Torv 1 ApS

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
80.000 80.000
9.947.739 7.825.903
10.027.739 7.905.903
542.000 38.000
542.000 38.000
12.598.233 12.992.487
707.411 617.215
13.305.644 13.609.702
417.319 408.320
77.251 0
480.554 1.221.039
215.138 140.952
123.871 101.311
1.314.133 1.871.622
14.619.777 15.481.324
25.189.516 23.425.227
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. juli 2015

Zndring i regnskabspraksis
Korrigeret egenkapital 1. juli 2015
Overfert, jf. resultatdisponering

Egenkapital 1. juli 2016
Overfart, jf. resultatdisponering

Egenkapital 30. juni 2017

Rosenbak Torv 1 ApS

Arsrapport 2016/17

Selskabskapital Overfgrt resultat | alt
80.000 6.987.297 7.067.297

0 -702.154 -702.154

80.000 6.285.143 6.365.143

0 1.540.760 1.540.760

80.000 7.825.903 7.905.903

0 2.121.836 2.121.836

80.000 9.947.739 10.027.739
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Rosenbaek Torv 1 ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

A4ndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medferer felgende @ndringer til indregning og maling for:

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme.
Selskabet har hidtil malt finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme til dagsvaerdi. Efter
&ndringen af &rsregnskabsloven males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Andringen indebaerer en positiv pavirking pa resultatet for skat pd 56 t.kr. (2015/16: 882 t.kr.) og
drets resultat pa 44 t.kr. (2015/16: 688 t.kr.). Egenkapitalen pr. 30. juni 2017 foreges med 29 t.kr.,
formindskes med 15 t.kr. pr. 30. juni 2016 og forminskes med 702 t.kr. pr. 30. juni 2015.

Bortset fra ovenstaende samt nye og @ndrede prasentations- og oplysningskrav som felge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomseatning

Nettoomsaetning udger lejeindtaegter og indregnes pd et periodiseret grundlag.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtaegter er med
henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt bruttoresultat.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i &rets lgb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteomkostninger.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfegres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

11
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gzeldende sat-
ser for rentegodtgegrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

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

Investeringsejendommene males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belob, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber

Ejendommene er veerdiansat ud fra felgende model:

Arlige lejeindtaegter

+/-Eventuel regulering af eksisterende leje til ansldet markedsleje
- Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring)

- Renholdelse

- Udvendig vedligeholdelse

- Indvendig vedligeholdelse

- Administrationsudgifter

= Nettoresultat

Dagsveerdi = nettoresultat/(afkastkrav)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold til 5,25 % (2015/16: 5,75 %) for
kontor og 5,50 % (2015/16: 5,50 %) for retail.

Som felge af veerdianseettelsen til dagsveerdi foretages ikke afskrivning pd
investeringsejendomme.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pd vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefplje.

12
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter,

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gzldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion, Zndring i
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

13
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Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

kr. 2016/17 2015/16

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 15.728 35.413

Andre finansielle omkostninger 383.033 394,878
398.761 430.291

Skat af &rets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 91.406 123.742
Arets regulering af udskudt skat 504.000 38.000
595.406 161.742

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. juli 2016 24.910.983
Tilgang i drets lgb 195.830
Kostpris 30. juni 2017 25.106.813
Veerdireguleringer 1. juli 2016 -1.910.983
Arets vaerdiregulering til dagsveerdi 1.964.170
Vardireguleringer 30. juni 2017 53.187
Regnskabsmaessig veaerdi 30. juni 2017 25.160.000

Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret’ driftsresultat 0g anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi
Den vasentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,33 % for 2016/17
mod 5,58 % for 2015/16).

Felsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger kr. 25.160.00. Den opgjorte dagsvaerdi er et skon fore-
taget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten
pa 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med kr. 2.120.000. Et fald i afkastprocenten p& 0,5 %-point vil
medfere en stigning i dagsvardien pa 2.550.000 kr.

Selskabskapital

Virksomhedens anpartskapital har usendret vaeret 80.000 kr. de seneste 5 ar.

14



10

Rosenbak Torv 1 ApS
Arsrapport 2016/17

Arsregnskab 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Noter

Langfristede galdsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 10.834 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med HS Metalservice ApS som administrationsselskab og hafter begranset
og subsidisert med evrige sambeskattede selskaber for selskabsskatter, kildeskat pa renter, royalties og
udbytter indenfor sambeskatningskredsen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.016 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger i form af pantebreve for 13.923 t.kr. Selskabets grunde og bygninger har pr. 30. juni 2017
en regnskabsmaessig veerdi pa 25.160 t.kr.

Naertstdende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

HS Metalservice ApS Odense Henvendelse til selskabet.

Transaktioner med nartstdende parter

Transaktioner med naertstaende parter er sket pd markedsmaessige vilkar.
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