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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. janmar 2016 - 31. dekember 
2016 for Rosen Holbæk ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 
pr. 31. dekember 2016 samt af resmltatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janmar 2016 - 31. dekember 
2016. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
 
Holbæk, den 17. maj 2017 
 
Direktionen 
 
 
Leif Tmtavae Iversen  
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Til kapitalejeren i Rosen Holbæk ApS  
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Rosen Holbæk ApS  for regnskabsåret 1. janmar 2016 - 31. dekember 2016, der 
omfatter resmltatopgørelse, balanke og noter, hermnder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet mdarbejdes efter 
årsregnskabsloven.  
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. dekember 2016 samt af resmltatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janmar 2016 - 31. 
dekember 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har mdført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er mafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grmndlag for vores konklmsion. 
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for mdarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at 
mdarbejde et årsregnskab mden væsentlig fejlinformation, manset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved mdarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vmrdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at mdarbejde årsregnskabet på grmndlag af 
regnskabsprinkippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften 
eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er mden væsentlig fejlinformation, 
manset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklmsion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveam af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der mdføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslmtninger, som regnskabsbrmgerne træffer på grmndlag af årsregnskabet. 
 
Som led i en revision, der mdføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vmrderinger og opretholder professionel skepsis mnder 
revisionen. Hermdover: 
 
• Identifikerer og vmrderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, manset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, mdformer og mdfører revisionshandlinger som reaktion på disse risiki samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grmndlag for vores konklmsion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokmmentfalsk, bevidste mdeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kmnne mdforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kmnne mdtrykke en konklmsion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

 
• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har mdarbejdet, er rimelige. 
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• Konklmderer vi, om ledelsens mdarbejdelse af årsregnskabet på grmndlag af regnskabsprinkippet om fortsat drift 

er passende, samt om der på grmndlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig msikkerhed forbmndet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konklmderer, at der er en væsentlig msikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modifikere vores 
konklmsion. Vores konklmsioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften. 

 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, strmktmr og indhold af årsregnskabet, hermnder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de mnderliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

 
Vi kommmnikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige plakering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, hermnder eventmelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identifikerer mnder revisionen. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 
Vores konklmsion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi mdtrykker ingen form for konklmsion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 
Vores ansvar er dermdover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det mdførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er mdarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fmndet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
 
Holbæk, den 17. maj 2017 
 
Revision & Rådgivningsgruppen 
Registreret revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33771177 

 
 
Vibeke Hmndevad 
Partner, registreret revisor 
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Selskab 

Rosen Holbæk ApS  

Smedelmndsgade 22 L 1  

4300 Holbæk 

 
Hjemstedskommmne: Holbæk 
CVR-nmmmer: 33 64 44 93 
Regnskabsperiode: 1. janmar 2016 - 31. dekember 2016 
 
Direktion  

Leif Tmtavae Iversen  

 

 

Revisor 

Revision & Rådgivningsgrmppen 

Registreret revisionspartnerselskab 

Gl. Ringstedvej 61, 1. 

4300 Holbæk 

 

Kontaktpersoner: 

Vibeke Hmndevad 

Frank Petersen 
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Hovedaktivitet 
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været at eje, mdleje, mdvikle, købe og sælge fast ejendom og 
hermed beslægtet virksomhed. 
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Projekt Rosen afventer stadig endelig godkendelse efter 
projektet i første behandling i natmrklagenævnet blev afvist, på grmnd af en prokedmrefejl hos Holbæk Kommmne. 
Det er stadig ledelsens overbevisning at projektet godkendes indenfor de kommende regnskabsår. Der har 
hermdover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver 
omtale i ledelsesberetningen. 
   
Årets mdvikling og resmltat anses ikke for tilfredsstillende men forventet, set i lyset af at det er et mdviklingsprojekt, 
der først forventes at generere et overskmd i løbet af de kommende 5 år. 
 
 
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er ikke indtrmffet begivenheder efter regnskabsårets afslmtning, som vil påvirke vmrderingen af selskabets 
forhold væsentligt. 
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Årsrapporten for Rosen Holbæk ApS  for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser 
for klasse B-virksomheder og er aflagt i danske kroner. 

 
Ændringer i anvendt regnskabspraksis 
Selskabet har med virkning fra 1. janmar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. jmni 2015. Dette medfører følgende 
ændringer til indregning og måling. 
 
Regnskabspraksis er ændret, således at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i år og fremover ikke længere 
indeholder formdsætningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring dagsværdier og 
kapitalværdier. 
 
Ændringen er sket, idet årsregnskabsloven nm kræver dette. Ændringen har ikke haft betydning for resmltat eller 
egenkapital. Det har således ikke været nødvendigt at indregne ændringen på egenkapitalen primo, ligesom 
ændringen ikke har haft betydning for sammenligningstallene. 
 
Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede præsentations- og oplysningskrav som følge af lov nr. 738 af 1. jmni 
2015 er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen indregnes i resmltatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fmndet sted 
inden regnskabsårets mdgang. Nettoomsætning indregnes exkl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med 
salget. 
 
Bruttofortjeneste 
Brmttofortjeneste indeholder regnskabsposter vedrørende selskabets hovedaktivitet, fratrmkket andre eksterne 
omkostninger. 
 
Direkte omkostninger  
Omkostninger til ejendommenes drift. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger samt tillæg og godtgørelse vedrørende 
akontoskatteordningen m.v. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktmelle skat og årets forskydning i mdskmdt skat, indregnes i resmltatopgørelsen med 
den del, der kan henføres til årets resmltat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Udviklingsprojekt samt grmnde og bygninger tilknyttet dette måles til kostpris. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspmnkt, hvor 
aktivet er klar til at blive taget i brmg. 
 
Der foretages ikke afskrivninger på grmnde og bygninger, som er anskaffet som en del af mdviklingsprojektet.  
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Øvrige grmnde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkmmmlerede afskrivninger. Der foretages lineære 
afskrivninger baseret på en vmrdering af de enkelte aktivers forventede brmgstider og restværdi. 
 
Afskrivningsgrmndlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afslmttet brmgstid. Kostprisen omfatter 
anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspmnkt, hvor aktivet er klar til at 
blive taget i brmg. 
 
Der indgår forventede brmgstider som følger: 
Bygninger   50 år, skrapværdi mdgør 5.069.100. 
 
 
Øvrige ejendomme er investeringsejendomme med afkast i form af lejeindtægter og kapitalafkast ved eventmel salg. 
Alle ejendomme er til salg. 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspmnktet. Fortjeneste eller tab indregnes i 
resmltatopgørelsen mnder andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 
 
Nedskrivning på anlægsaktiver 
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vmrderes årligt for indikationer på 
værdiforringelse, md over det som mdtrykkes ved afskrivning. 
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis grmppe 
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 
 
Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som 
nmtidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgrmppen og forventede 
nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgrmppen efter endt brmgstid. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien redmkeres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter, indregnet mnder aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår. 
 
Likvide beholdninger 
Omfatter likvide beholdninger. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktmelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktmel skat indregnes i balanken som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst regmleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte akontoskatter.  
 
Udskmdte skatteaktiver, hermnder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt mnderskmd, måles til den 
værdi, hvortil aktivet forventes at kmnne realiseres, enten ved mdligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 
indkomst eller ved modregning i mdskmdte skatteforpligtelser inden for samme jmridiske skatteenhed. Eventmelle 
mdskmdte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenm efter fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenmet 
og den nominelle værdi indregnes i resmltatopgørelsen over låneperioden. 
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Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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  Bruttofortjeneste  1.444.577  704 

       

  Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver  244.003  195 

  Ordinært resultat før finansielle poster  1.200.574  505 

       

  Andre finansielle indtægter  1  1 

  Andre finansielle omkostninger  1.435.960  812 

  Resultat før skat  -234.585  -303 

       

  Skat af årets resmltat  -51.615  -73 

  Årets resultat  -183.370  -230 

       

       

       
  Forslag til resultatdisponering     

       

  Overført fra tidligere år  -897.297  -668 

  Årets resmltat  -183.370  -230 

  Til disposition  -1.080.667  -857 

       

  Overført til næste år  -1.080.667  -897 

  Disponeret i alt  -1.080.667  -857 
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  Aktiver     

  Anlægsaktiver     

  Materielle anlægsaktiver     

  Grmnde og bygninger  29.816.950  21.879 

  Materielle anlægsaktiver mnder mdførelse  6.065.308  4.865 

  Materielle anlægsaktiver i alt  35.882.258  26.744 

       

  Anlægsaktiver i alt  35.882.258  26.744 

       
  Omsætningsaktiver     

  Tilgodehavender     

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  520.378  314 

  Andre tilgodehavender  10.252.364  10.304 

  Udskmdt skatteaktiv  300.992  249 

  Periodeafgrænsningsposter  1.215.148  577 

  Tilgodehavender i alt  12.288.882  11.445 

       

  Likvide beholdninger  1.744  4.852 

       

  Omsætningsaktiver i alt  12.250.626  16.256 

  Aktiver i alt  48.172.884  43.040 

D
ok

um
en

te
t h

ar
 e

si
gn

at
ur

 A
fta

le
-I

D
: 7

38
80

a3
1Z

kS
U

J4
87

61
61



 
    2016  2015 

Note  Balance 31. december  DKK  1.000 DKK 
 

Rosen Holbæk ApS 
 
 

12 

 

  Passiver     

  Egenkapital     

  Virksomhedskapital  20.080.000  20.080 

  Overført resmltat  -1.080.667  -897 

  Egenkapital i alt  18.555.333  15.183 

       
  Langfristede gældsforpligtelser     

  Gæld til realkreditinstitmtter  7.860.806  10.306 

  Kreditinstitmtter i øvrigt  16.700.000  9.200 

  Periodeafgrænsningsposter  1.911.916  625 

  Kortfristet del af langfristet gæld  -376.282  -376 

1  Langfristede gældsforpligtelser i alt  26.056.440  15.755 

       
  Kortfristede gældsforpligtelser     

  Kortfristet del af langfristet gæld  376.282  376 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  1.118.074  1.371 

  Anden gæld  1.498.751  2.311 

  Periodeafgrænsningsposter  84.004  44 

  Kortfristede gældsforpligtelser i alt  3.077.111  4.102 

       

  Gældsforpligtelser i alt  25.173.551  23.858 

  Passiver i alt  48.172.884  43.040 

       

2  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser     

3  Eventmalposter m.v.     
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1  Langfristede gældsforpligtelser     

       

  Følgende del af gælden forfalder til betaling efter 5 år: DKK 5.235.328.     
 

2  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser     

       

  Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitmt er der tinglyst pantebreve i ejendomme 
med nom. DKK 10.623.000. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 
29.816.950. 

    

  Endvidere er der til sikkerhed for deponering og gældsbrev 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 nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet.

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 hashværdi

beregnet på det originale aftaledokument, så det altid kan påvises, 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 løftes som bevisførelse.

Signaturen er OCES-certificeret og overholder derfor alle offentlige anbefalinger og lovgivninger for

digitale signaturer. Med esignaturs OCES - certificerede løsning sikres det, at alle danske og

europæiske lovgivninger bliver overholdt i forhold til personfølsomme oplysninger og gyldige

digitale signaturer.

Ønsker du mere information om digitale dokumenter underskrevet med esignatur, kan du besøge

vores videnscenter på www.esignatur.dk/videnscenter
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