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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016 for Rosen Holbaek ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 17. maj 2017

Direktionen

Leif Tutavae lversen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Rosen Holbak ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Rosen Holbaek ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

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 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet 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
geldende 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 og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar 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.

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

e  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 veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnadet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lsengere kan
fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbaek, den 17. maj 2017

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Vibeke Hundevad
Partner, registreret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar vaeret at eje, udleje, udvikle, kgbe og salge fast ejendom og
hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Projekt Rosen afventer stadig endelig godkendelse efter
projektet i ferste behandling i naturklagenaevnet blev afvist, pa grund af en procedurefejl hos Holbaek Kommune.
Det er stadig ledelsens overbevisning at projektet godkendes indenfor de kommende regnskabsar. Der har
herudover ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som er af s vaesentlig karakter, at det kraever
omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses ikke for tilfredsstillende men forventet, set i lyset af at det er et udviklingsprojekt,
der fgrst forventes at generere et overskud i Igbet af de kommende 5 ar.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Rosen Holbak ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B-virksomheder og er aflagt i danske kroner.

Zndringer i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfgrer fglgende
2ndringer til indregning og maling.

Regnskabspraksis er andret, saledes at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i ar og fremover ikke laengere
indeholder forudszetningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring dagsvaerdier og
kapitalveerdier.

Zndringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kraever dette. £ndringen har ikke haft betydning for resultat eller
egenkapital. Det har saledes ikke veeret ngdvendigt at indregne aendringen pad egenkapitalen primo, ligesom
a&ndringen ikke har haft betydning for sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstdende samt nye og aendrede praesentations- og oplysningskrav som fglge af lov nr. 738 af 1. juni
2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder regnskabsposter vedrgrende selskabets hovedaktivitet, fratrukket andre eksterne
omkostninger.

Direkte omkostninger
Ombkostninger til egendommenes drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Finansielle indtsegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -—-omkostninger samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Udviklingsprojekt samt grunde og bygninger tilknyttet dette males til kostpris.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages ikke afskrivninger pa grunde og bygninger, som er anskaffet som en del af udviklingsprojektet.

Rosen Holbaek ApS 7

GRUPPEN

Dokumentet har esignatur Aftale-ID: 73880a31ZkSUJ4876161



Anvendt regnskabspraksis

@vrige grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineaere
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restveerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Der indgar forventede brugstider som fglger:
Bygninger 50 ar, scrapveerdi udggr 5.069.100.

@vrige ejendomme er investeringsejendomme med afkast i form af lejeindtaegter og kapitalafkast ved eventuel salg.
Alle ejendomme er til salg.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opggres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
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 for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gezeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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2016 2015
Note Resultatopgdrelse 1. januar - 31. december DKK 1.000 DKK
Bruttofortjeneste 1.444.977 704
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver 244.003 195
Ordinzert resultat fgr finansielle poster 1.200.974 509
Andre finansielle indtaegter 1 1
Andre finansielle omkostninger 1.435.960 812
Resultat fgr skat -234.985 -303
Skat af arets resultat -51.615 -73
Arets resultat -183.370 -230
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt fra tidligere ar -897.297 -668
Arets resultat -183.370 -230
Til disposition -1.080.667 -897
Overfgrt til naeste ar -1.080.667 -897
Disponeret i alt -1.080.667 -897

Rosen Holbak ApS
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2016 2015

Note Balance 31. december DKK 1.000 DKK

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger 29.816.950 21.879

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse 6.065.308 4.865

Materielle anleegsaktiver i alt 35.882.258 26.744

Anlaegsaktiver i alt 35.882.258 26.744

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 520.378 314

Andre tilgodehavender 10.252.364 10.304

Udskudt skatteaktiv 300.992 249

Periodeafgransningsposter 1.215.148 577

Tilgodehavender i alt 12.288.882 11.445

Likvide beholdninger 1.744 4.852

Omseetningsaktiver i alt 12.290.626 16.296

Aktiver i alt 48.172.884 43.040

Rosen Holbak ApS
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2016 2015

Note Balance 31. december DKK 1.000 DKK
Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital 20.080.000 20.080
Overfgrt resultat -1.080.667 -897
Egenkapital i alt 18.999.333 19.183

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 7.860.806 10.306
Kreditinstitutter i gvrigt 16.700.000 9.200
Periodeafgransningsposter 1.911.916 625
Kortfristet del af langfristet gaeld -376.282 -376
1 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 26.096.440 19.755

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld 376.282 376
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.118.074 1.371
Anden geld 1.498.751 2.311
Periodeafgransningsposter 84.004 44
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.077.111 4.102
Galdsforpligtelser i alt 29.173.551 23.858
Passiver i alt 48.172.884 43.040

2 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

3 Eventualposter m.v.

Rosen Holbaek ApS 12
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2016 2015
Noter DKK 1.000 DKK

1 Langfristede gaeldsforpligtelser

Fglgende del af geelden forfalder til betaling efter 5 ar: DKK 5.235.328.

2 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i ejendomme
med nom. DKK 10.623.000. Ejendommenes veerdi er i arsrapporten indregnet med DKK
29.816.950.

Endvidere er der til sikkerhed for deponering og gaeldsbrev tinglyst ejerpantebreve i ejendomme
med henholdsvis nom. DKK 10.000.000, nom. DKK 9.200.000 og nom. 7.500.000.

3 Eventualposter m.v.

Ingen.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstadende parter, der med deres underskrift har bekraeftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

Vibeke Hundevad
Som Registreret revisor

Underskrevet med NemID medarbejdersignatur
RID: 17835764
Tidspunkt for underskrift: 23-05-2017 kl.: 16:19:54

8 NEM ID

Leif Tutavae Iversen
Som Dirigent

Underskrevet med privat NemID
PID: 9208-2002-2-901886150925
Tidspunkt for underskrift: 24-05-2017 kl.: 09:49:11

8 NEM ID

Dette dokument er underskrevet med esignatur. Dokumentet er forseglet og tidsstemplet af uvildig
og betroet tredjepart. Indlejret i dokumentet er det originale aftaledokument og et signeret
dataobjekt for hver underskriver. Det signerede dataobjekt indeholder en matematisk hashveerdi
beregnet pa det originale aftaledokument, s& det altid kan pavises, at det er lige netop dette
dokument der er underskrevet. Der er dermed altid mulighed for at validere originaliteten og
gyldigheden af underskrifterne og disse kan altid Iaftes som bevisferelse.

Leif Tutavae lversen
Som Direktar

Underskrevet med privat NemID
PID: 9208-2002-2-901886150925
Tidspunkt for underskrift: 24-05-2017 kl.: 09:49:11

8 NEM ID

Signaturen er OCES-certificeret og overholder derfor alle offentlige anbefalinger og lovgivninger for
digitale signaturer. Med esignaturs OCES - certificerede lgsning sikres det, at alle danske og
europeeiske lovgivninger bliver overholdt i forhold til personfalsomme oplysninger og gyldige
digitale signaturer.

@nsker du mere information om digitale dokumenter underskrevet med esignatur, kan du besgge
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