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Roarsvej ApS

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 for Roarsvej ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 22. maj 2018

ob Folkenberg Eriksen
direktor

Direktion

Bestyrelse

e Swstt Y T o

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



Roarsvej ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Roarsvej ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roarsvej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 neer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opniede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
satte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.



Roarsvej ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné 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. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revisio-
n og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation,
nér sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes
som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel-
se pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af rsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af in-
tern kontrol.

o Opnir vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, 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 regnskabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskab-
et eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere
kan fortseette driften.



Roarsvej ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuel-
le betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 lese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 22. maj 2018

Schwartz ° Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CXIRnr. 31 93 35 95

im H. Sc 1tz
tatsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21333



Roarsvej ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Roarsvej ApS
Rygérds Allé 133, ST.
2900 Hellerup

CVR-nr.: 35653333
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Hjemsted: =~ Kebenhavn

Niels Peter Houlberg Baunsee, formand
Niels Christian Hogh Baunsge
Niels Frederik Houlberg Baunsoe

Jakob Folkenberg Eriksen, direktor

Schwartz « Pio & Co

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Lyngby Hovedgade 41,1

2800 Kgs. Lyngby



Roarsvej ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed indenfor ejendomsinvestering, herunder keb, salg,
udvikling og udlejning af ejendomme samt anden hermed beslegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pd kr. 1.281.495, og selskabets
balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd kr. 1.637.011.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets 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 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller aftkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

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



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszaetning

Indtagter omfatter lejeindteegter mv. og indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risiko-
overgang til keber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modta-
get.

Nettoomsatningen males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl, moms og afgifter, Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

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. Belgb til vedligeholdelse, som opkraeves
over huslejen, omkostningsferes i resultatopgerelsen og indregnes som en forpligtelse.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets &ndring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger mv.

Skat af arets 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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemeessigt overskud.



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
keobsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentli-
ge regnskabsmassige skon.

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.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pa balancedagen fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vardiansattelsesmodel. 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 vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse
ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien 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 omstaen-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtrader som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Likvider

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

Egenkapital
Udbytte

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

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 &rs skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

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

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
s forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldne-
perioden.

Prioritetsgzeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets rest-
gzld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lénets underlig-
gende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

10



Roarsvej ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

11



Roarsvej ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste 656.690 240.239
Veardireguleringer af investeringsaktiver 2 1.400.000 0
Resultat for finansielle poster 2.056.690 240.239
Finansielle omkostninger 3 -412.967 -355.059
Resultat for skat 1.643.723 -114.820
Skat af 4rets resultat 4 -362.228 24.052
Arets resultat 1.281.495 -90.768
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.281.495 -90.768

1.281.495 -90.768

12



Roarsvej ApS

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anleegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.

5 16.400.000 15.000.000
16.400.000 15.000.000
16.400.000 15.000.000

4.662 0

0 12.644

4.662 12.644
638.295 3.585.391
642.957 3.598.035
17.042.957  18.598.035

13



Roarsvej ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henszettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
50.000 50.000
1.587.011 305.516
6 1.637.011 355.516
321.546 0
321.546 0
12.351.277 12.675.259
390.752 355.448
7 12.742.029 13.030.707
7 323.982 317.188
1.709.206 4.603.739
309.183 290.885
2.342.371 5.211.812
15.084.400 18.242.519
17.042.957 18.598.035
8
9

14



Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Arets skat, anvendt i sambeskatning

2017 2016
kr. kr.

1 1
1.400.000 0
1.400.000 0
1.400.000 0

39.929 136.655
373.038 218.404
412.967 355.059

5.250 0
334.190 13.105

22.788 -37.157

362.228 -24.052
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Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Verdireguleringer 1. januar 2017
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

Investerings-

ejendomme

15.347.660
15.347.660

-347.660
1.400.000

1.052.340

16.400.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

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

Ejendommene udlejes til erthverv (28%) og bolig (72%) og er beliggende pa Frederiksberg.

16



Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

6 Egenkapital

9

Virksomheds- Overfort

kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2017 50.000 305.516 355.516
Arets resultat 0 1.281.495 1.281.495
Egenkapital 31. december 2017 50.000 1.587.011 1.637.011

Selskabskapitalen bestar af 50.000 anparter a nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.
Der har ikke varet &ndringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2017 2017 na&ste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 12.992.447 12.675.259 323.982 10.984.453
Deposita 355.448 390.752 0 0
13.347.895  13.066.011 323.982  10.984.453

Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for
betaling af selskabsskat.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst realkreditpantebrev pa nominelt t.kr. 13.080, med pant i
investeringsejendomme med en bogfert verdi pa t.kr. 15.000.

17



Roarsvej ApS

Noter til arsrapporten

9 Pantsatninger 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.
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