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Rosen Holbaek ApS

Indholdsfortegnelse
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Rosen Holbaek ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019

for Rosen Holbaek ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.

december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 7. september 2020

Direktion

Leif Tutavae lversen
Direktgr
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Rosen Holbaek ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Rosen Holb=k ApS

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for Rosen Holbaek ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet "Grundlaget for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets materielle anlaegsaktiver under opfgrelse er indregnet i balancen med DKK 8.970.308 samt andre
tilgodehavender under finansielle anleegsaktiver med DKK 10.000.000. Det har ikke vaeret muligt at indhente
tilstraekkeligt revisionsbevis for vaerdianseettelsen. Det er vores opfattelse at belgbene bgr nedskrives, idet der er
usikkerhed om en del af det oprindelige projekts gennemfgrelse.

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende 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 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 opnaede revisionsbevis er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion med forbehold.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ggr vi opmaerksom p3, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig
tvivl om selskabets mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til note 4 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det er
ngdvendigt med fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter til finansiering af driften og de ngdvendige investeringer
i de fgrstkommende ar, samt henstand med gzeldsafvikling. Det er ledelsens vurdering, at et sadant tilsagn vil blive
opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af virksomhedens
fortsatte drift.

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.
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Rosen Holbaek ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

Identificerer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

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 vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Rosen Holbaek ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

Holbzek, den 7. september 2020

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Vibeke Hundevad
Partner, registreret revisor
mne28752
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Rosen Holbaek ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Rosen Holbaxek ApS
Smedelundsgade 16

4300 Holbaek

33644493

1. januar 2019 - 31. december 2019

Leif Tutavae Iversen, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Gl. Ringstedvej 61

4300 Holbaek

CVR-nr.: 33771177

Vibeke Hundevad
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Rosen Holbaek ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje, udleje, udvikle, ksbe og salge fast ejendom og
hermed beslzegtet virksomhed.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Rosen Holbaek afventer stadig endelig behandling af @endret
lokalplansforslag tilpasset kommuneplanen.

Det er stadig ledelsens overbevisning at tilrettet projekt godkendes indenfor de kommende regnskabsar.

Der har herudover ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa veesentlig 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.

Selskabets fortsatte drift er betinget af fortsat kreditvillighed fra selskabets kreditinstitutter, forbedret indtjening
eller kapitaltilfgrsel. Det er ledelsens forventning at selskabet kan fortsaette driften og arsrapporten er aflagt under
forudsaetning om going concern.
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Rosen Holbaek ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Rosen Holbaek ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtaegter er ssmmendraget i posten "Bruttofortjeneste/-tab ".

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.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til eiendommenes drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen

med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
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.

@vrige grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineaere
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi.
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Rosen Holbaek ApS

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi 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 foretages lineaere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes
brugstider:

Brugstid Scrapvaerdi
Bygninger: 50 ar 17 %

Der afskrives ikke pa grunde.
Alle ejendommene er til salg.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg
indregnes i resultatopggrelsen under posterne 'Andre driftsindtaegter' og 'Andre driftsomkostninger'.

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, 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 genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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 nettorealisationsveerdi.

10
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Rosen Holbaek ApS

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

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, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet

reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

11
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Rosen Holbaek ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

12

Note

2019 2018

kr. kr.
500.268 1.450.255
-1.261.188 -313.884
-760.920 1.136.371
-2.878.255 -2.383.637
-3.639.175 -1.247.266
-578.680 69.055
-4.217.855 -1.178.211
-4,217.855 -1.178.211
-4.217.855 -1.178.211
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Rosen Holbaek ApS

Balance 31. december 2019

Note
Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

13

2019 2018

kr. kr.
37.997.708 39.062.330
8.970.308 8.465.308
46.968.016 47.527.638
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
56.968.016 57.527.638
103.846 76.267

0 578.680

116.214 171.291
161.905 66.518
381.965 892.756
554 519
382.519 893.275
57.350.535 58.420.913
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Rosen Holbaek ApS

Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Periodeafgraensningsposter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed om going concern

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

14

Note

2019 2018

kr. kr.
20.080.000 20.080.000
-7.216.430 -2.998.575
12.863.570 17.081.425
5.833.282 6.474.356
26.400.000 26.400.000
7.031.320 5.227.148
39.264.602 38.101.504
638.256 632.269
2.496.891 1.443.556
2.026.871 1.162.159
60.345 0
5.222.363 3.237.984
44.486.965 41.339.488
57.350.535 58.420.913
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Rosen Holbaek ApS

Noter

2019 2018
1. Saerlige poster
Nedskrivning pa grunde og bygninger, indgar i resultatopggrelser under
"Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver" 901.570 0
Saldo ultimo 901.570 0
2. Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat 578.680 -69.055
578.680 -69.055
3. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 5.833.282 638.256 3.950.584
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 26.400.000 0 0
Periodeafgraensningsposter 7.031.320 0 0
39.264.602 638.256 3.950.584

4. Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift er betinget af fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter, forbedring i indtjening eller
kapitaltilfgrsel. Ledelsens forventninger til de kommende ars indtjening er positive ligesom ledelsen forventer, at
nuvarende kreditfaciliteter kan opretholdes. Arsregnskabet er derfor aflagt under forudsaetning af fortsat drift.

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i eiendomme
med nom. DKK 13.448.000. Ejendommenes veerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 37.997.708.

Endvidere er der til sikkerhed for deponering og geeldsbrev tinglyst ejerpantebreve i eiendomme med henholdsvis
nom. DKK 10.000.000, nom. DKK 9.200.000, nom. 7.500.000, nom. 5.700.000 og nom. 4.000.000.
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Rosen Holbaek ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019

for Rosen Holbaek ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.

december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbak, den 7. september 2020

Direktion

Leif Tutavae lversen
Direktgr
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Rosen Holbaek ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Rosen Holb=k ApS

Konklusion med forbehold

Vi har revideret arsregnskabet for Rosen Holbaek ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet "Grundlaget for konklusion med forbehold", giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets materielle anlaegsaktiver under opfgrelse er indregnet i balancen med DKK 8.970.308 samt andre
tilgodehavender under finansielle anleegsaktiver med DKK 10.000.000. Det har ikke vaeret muligt at indhente
tilstraekkeligt revisionsbevis for vaerdianseettelsen. Det er vores opfattelse at belgbene bgr nedskrives, idet der er
usikkerhed om en del af det oprindelige projekts gennemfgrelse.

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende 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 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 opnaede revisionsbevis er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion med forbehold.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion ggr vi opmaerksom p3, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig
tvivl om selskabets mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til note 4 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det er
ngdvendigt med fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter til finansiering af driften og de ngdvendige investeringer
i de fgrstkommende ar, samt henstand med gzeldsafvikling. Det er ledelsens vurdering, at et sadant tilsagn vil blive
opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af virksomhedens
fortsatte drift.

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.
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Rosen Holbaek ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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 afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sddan 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

Identificerer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

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 vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Rosen Holbaek ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

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.

Holbzek, den 7. september 2020

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Vibeke Hundevad
Partner, registreret revisor
mne28752
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Rosen Holbaek ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Rosen Holbaxek ApS
Smedelundsgade 16

4300 Holbaek

33644493

1. januar 2019 - 31. december 2019

Leif Tutavae Iversen, Direktgr

Revision & Radgivningsgruppen
Registreret revisionspartnerselskab
Gl. Ringstedvej 61

4300 Holbaek

CVR-nr.: 33771177

Vibeke Hundevad
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Rosen Holbaek ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje, udleje, udvikle, ksbe og salge fast ejendom og
hermed beslzegtet virksomhed.

Vasentlige &ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Rosen Holbaek afventer stadig endelig behandling af @endret
lokalplansforslag tilpasset kommuneplanen.

Det er stadig ledelsens overbevisning at tilrettet projekt godkendes indenfor de kommende regnskabsar.

Der har herudover ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som er af sa veesentlig 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.

Selskabets fortsatte drift er betinget af fortsat kreditvillighed fra selskabets kreditinstitutter, forbedret indtjening
eller kapitaltilfgrsel. Det er ledelsens forventning at selskabet kan fortsaette driften og arsrapporten er aflagt under
forudsaetning om going concern.
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Rosen Holbaek ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Rosen Holbaek ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtaegter er ssmmendraget i posten "Bruttofortjeneste/-tab ".

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.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger til eiendommenes drift.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen

med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
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.

@vrige grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineaere
afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi.
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Rosen Holbaek ApS

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi 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 foretages lineaere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes
brugstider:

Brugstid Scrapvaerdi
Bygninger: 50 ar 17 %

Der afskrives ikke pa grunde.
Alle ejendommene er til salg.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg
indregnes i resultatopggrelsen under posterne 'Andre driftsindtaegter' og 'Andre driftsomkostninger'.

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, 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 genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som
nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede
nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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 nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

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, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet

reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering
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Note

2019 2018

kr. kr.
500.268 1.450.255
-1.261.188 -313.884
-760.920 1.136.371
-2.878.255 -2.383.637
-3.639.175 -1.247.266
-578.680 69.055
-4.217.855 -1.178.211
-4,217.855 -1.178.211
-4.217.855 -1.178.211
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Balance 31. december 2019

Note
Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse og
forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver
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2019 2018

kr. kr.
37.997.708 39.062.330
8.970.308 8.465.308
46.968.016 47.527.638
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
56.968.016 57.527.638
103.846 76.267

0 578.680

116.214 171.291
161.905 66.518
381.965 892.756
554 519
382.519 893.275
57.350.535 58.420.913
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Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt
Periodeafgraensningsposter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed om going concern

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
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Note

2019 2018

kr. kr.
20.080.000 20.080.000
-7.216.430 -2.998.575
12.863.570 17.081.425
5.833.282 6.474.356
26.400.000 26.400.000
7.031.320 5.227.148
39.264.602 38.101.504
638.256 632.269
2.496.891 1.443.556
2.026.871 1.162.159
60.345 0
5.222.363 3.237.984
44.486.965 41.339.488
57.350.535 58.420.913
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Noter

2019 2018
1. Saerlige poster
Nedskrivning pa grunde og bygninger, indgar i resultatopggrelser under
"Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver" 901.570 0
Saldo ultimo 901.570 0
2. Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat 578.680 -69.055
578.680 -69.055
3. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 5.833.282 638.256 3.950.584
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 26.400.000 0 0
Periodeafgraensningsposter 7.031.320 0 0
39.264.602 638.256 3.950.584

4. Usikkerhed om going concern

Selskabets fortsatte drift er betinget af fortsat kreditvillighed fra kreditinstitutter, forbedring i indtjening eller
kapitaltilfgrsel. Ledelsens forventninger til de kommende ars indtjening er positive ligesom ledelsen forventer, at
nuvarende kreditfaciliteter kan opretholdes. Arsregnskabet er derfor aflagt under forudsaetning af fortsat drift.

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i eiendomme
med nom. DKK 13.448.000. Ejendommenes veerdi er i arsrapporten indregnet med DKK 37.997.708.

Endvidere er der til sikkerhed for deponering og geeldsbrev tinglyst ejerpantebreve i eiendomme med henholdsvis
nom. DKK 10.000.000, nom. DKK 9.200.000, nom. 7.500.000, nom. 5.700.000 og nom. 4.000.000.
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