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Roarsvej ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret
1. januar - 31. december 2018 for Roarsvej ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 27. februar 2019

Dilj(:ktiouz ? ?»-Q; .

Jakob Folkenberg Eriksen
direktor

Bestyrelse
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Niels Peter Houlberg Baunsge Niels Christian Hogh Baunsee Niels Frederik Houlberg
formand Baunsge



Roarsvej ApS

Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Roarsvej ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roarsvej ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uath@ngige 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 op-
fyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede 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 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaztte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gore dette.



Roarsvej ApS

Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategn-
ing med en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformati-
on, nr sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trzffer p& grundlag af ars-
regnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.



Roarsvej ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnaede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisi-
onspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laeng-
ere kan fortsatte driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder ev-
entuelle 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 leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Roarsvej ApS

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Kgs. Lyngby, den 27. februar 2019

Schwartz ° Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

tatsautoriseret revisor
E-nr. mne21333



Roarsvej ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet
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Roarsvej ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formdl er at drive virksomhed indenfor ejendomsinvestering, herunder kgb, salg,
udvikling og udlejning af ejendomme samt anden hermed beslzgtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 446.297, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital p4 kr. 2.083.308.

Betydningsfulde hzndelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Roarsvej ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste &r.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtazgter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. [ resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrzfter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten er et sammendrag af nettoomsztning med fradrag af ejendomsomkostninger
og andre eksterne omkostninger.



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaztning
Indtegter omfatter lejeindtegter mv. og indregnes i resultatopgerelsen, nér levering og risiko-

overgang til keber har fundet sted, og hvis indtzgten kan opgeres palideligt og forventes modta-
get.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice. Beleb til vedligeholdelse, som opkraves
over huslejen, omkostningsferes i resultatopgerelsen og indregnes som en forpligtelse.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets &ndring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvardi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pé balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medforer vasentli-
ge regnskabsmassige sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har varet muligt at finde dagsveardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pé balancedagen fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret verdianszttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede ver-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., séfremt disse
ikke indgér sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreder som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en lgbetid under 3 ma-
neder, og som uden hindring kan omszttes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubety-
delig risiko for vardiendringer.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgald er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets rest-
gzld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underlig-
gende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lanets kursregulering p& optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

I



Roarsvej ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver
Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af &rets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2018 2017
kr kr
738.705 656.690
2 233.183 1.400.000
971.888 2.056.690
3 -399.556 -412.967
572.332 1.643.723
4 -126.035 -362.228
446.297 1.281.495
446.297 1.281.495
446.297 1.281.495
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Roarsvej ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle antzegsaktiver
Anlazegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017

kr kr
5 18.000.000  16.400.000
18.000.000 16.400.000
18.000.000 16.400.000
25.883 4.662
2.444 0
28.327 4.662
175.691 638.295
204.018 642.957
18.204.018  17.042.957
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Roarsvej ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017
kr kr
50.000 50.000
2.033.308 1.587.011
6 2.083.308 1.637.011
425.119 321.546
425.119 321.546
12.020.357 12.351.277
385.533 390.752
7 12.405.890 12.742.029
7 330.921 323.982
11.246 0
2.300.768 1.709.206
75 0
646.691 309.183
3.289.701 2.342.371
15.695.591 15.084.400
18.204.018  17.042.957
8
9
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Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

2018 2017
kr. kr
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere | 1
2 Vazrdireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme 233.183 1.400.000
Verdiregulering investeringsejendomme 233.183 1.400.000

233.183 1.400.000

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 35.767 39.929
Andre finansielle omkostninger 363.789 373.038

399.556 412.967

4 Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat 22.462 5.250
Arets udskudte skat 103.573 334.190
Arets skat, anvendt i sambeskatning 0 22.788

126.035 362.228
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Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lob
Kostpris 31. december 2018

Veardireguleringer 1. januar 2018
Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 2018

Investerings-

ejendomme

15.347.660

1.366.817
16.714.477

1.052.340
233.183

1.285.523

18.000.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgerelse af dagsvardi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa 766 t.kr., en forventet
udlejningsprocent p& 100 % og et afkastkrav pa 4 - 5 %. Afkastkravene er fastsat under
hensyntagen til ejendommens beliggendhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Ejendommene udlejes til erhverv (28%) og bolig (72%) og er beliggende pé Frederiksberg.

16



Roarsvej ApS

Noter til drsrapporten

6 Egenkapital

9

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [ alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 1.587.011 1.637.011
Arets resultat 0 446.297 446.297
Egenkapital 31. december 2018 50.000 2.033.308 2.083.308

Virksomhedskapitalen bestar af 50.000 anparter 4 nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt

sarlige rettigheder.

Der har ikke varet @ndringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 4r.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld
Gald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 na&ste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 12.675.259  12.351.278 330.921 10.624.255
Deposita 390.752 385.533 0 0
13.066.011  12.736.811 330.921  10.624.255
Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for

betaling af selskabsskat.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst realkreditpantebrev pa nominelt t.kr. 13.080, med pant i
investeringsejendomme med en bogfort vaerdi pé t.kr. 18.000.

17



Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

9 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har udstedt ejerpantebrev med pant i ejendommen Roarsvej 3 pa t.kr. 1.920.
Ejerpantebrevet har selskabet liggende i egen beholdning.

18



