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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.17 - 31.12.17 for Ejend.selsk.
Rosbjergvej ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.17 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.01.17 - 31.12.17.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Seborg, den 19. april 2018

Direktionen

Petter Nilsen
Adm. Direkter



Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS for regnskabséaret 01.01.17 -
31.12.17, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.17 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.17 - 31.12.17 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nsermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.



Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion péa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé& grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis 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 gere opmeerksom péa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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
medfere, at selskabet ikke lsengere kan fortseette driften.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan 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 revisionsmeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Seborg, den 19. april 2018
RSM Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Larsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne32179



Note

Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Resultatopgerelse
2017 2016
DKK DKK
Bruttoresultat 8.796.875 -3.212.093
Resultat for dagsveerdireguleringer 8.796.875 -3.212.093
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 52.132.512 0
Resultat af primeer drift 60.929.387 -3.212.093
Finansielle indteegter 337.630 101.123
Finansielle omkostninger -1.336.404 -45.474
Resultat for skat 59.930.613 -3.156.444
Skat af arets resultat -13.971.989 1.481.672
Arets resultat 45.958.624  -1.674.772
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 45.958.624 -1.674.772
Ialt 45.958.624 -1.674.772




Note

Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Balance

AKTIVER
31.12.17 31.12.16
DKK DKK
Investeringsejendomme 151.000.000 95.287.212
Materielle anleegsaktiver i alt 151.000.000 95.287.212
Anlaegsaktiver i alt 151.000.000 95.287.212
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.322.397 11.336.139
Udskudt skatteaktiv 0 1.496.420
Andre tilgodehavender 193.816 4.442.192
Tilgodehavender i alt 10.516.213 17.274.751
Likvide beholdninger 6.741.100 9.509.614
Omsaetningsaktiver i alt 17.257.313 26.784.365
Aktiver i alt 168.257.313 122.071.577




Note
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Balance

PASSIVER
31.12.17 31.12.16
DKK DKK
Selskabskapital 75.000 75.000
Overfart resultat 90.585.959 44 627.335
Egenkapital i alt 90.660.959 44.702.335
Henseettelser til udskudt skat 12.475.569 0
Hensatte forpligtelser i alt 12.475.569 0
Gaeld til kreditinstitutter 61.512.500 64.750.000
Deposita 2.852.676 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 64.365.176 64.750.000
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 50.214 10.262.216
Anden geeld 556.505 0
Periodeafgrssnsningsposter 148.890 2.357.026
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 755.609 12.619.242
Geeldsforpligtelser i alt 65.120.785 77.369.242
Passiver i alt 168.257.313 122.071.577

Afledte finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Egenkapitalopgorelse

Overfart Egenkapital

Beleb i DKK Selskabskapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.17 - 31.12.17

Saldo pr. 01.01.17 75.000 44.627.335 44.702.335

Forslag til resultatdisponering 0 45.958.624 45.958.624

Saldo pr. 31.12.17 75.000

90.585.959

90.660.959
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Noter

1. Veaesentligste aktiviteter

Selskabets formadl er at eje, udvikle og udleje ejendommen beliggende Rosbjergvej 15 - 17,
8220 Brabrand samt virksomhed, der star i forbindelse hermed.

2017 2016
DKK DKK
2. Finansielle indtegter
Renter, tilknyttede virksomheder 337.630 101.123
Ialt 337.630 101.123
3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 1.160.798 44 364
Valutakursreguleringer 175.606 1.110
Ialt 1.336.404 45.474
4. Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat 13.971.989 -1.481.672
Ialt 13.971.989 -1.481.672
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Noter

5. Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.17 95.287.212
Tilgang i aret 3.580.276
Kostpris pr. 31.12.17 98.867.488
Dagsveerdireguleringer i aret 52.132.512
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.17 52.132.512
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.17 151.000.000
Renteomkostninger indeholdt i kostpris pr. 31.12.17 1.281.047

Selskabet anvender valuar ved fastseettelse af dagsveerdien for investeringsejendommen.
Fastseettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet afkastkrav pad 6,2%. Afkastkravet er

fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakt.
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Noter

6. Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgdet en renteswap. Renteswappen har en hovedstol pa DKK 62 mio. og en
lgbetid pa 5 ar til udlgb den 30.11.21. Renteswappens dagsveerdi udger pa balancedagen t-
DKK -445. Renteswappen er indgdet med SEB som modpart.

7. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskaberne har indgdet en feelles facility agreement for t.DKK 122.500 med SEB til
finansiering af opferelse af ejendom. Selskabet heefter solidarisk for denne aftale med de
gvrige selskaber der indgér i aftalen. Det samlede traek pd denne facility agreement udger pr.
31. december 2017 t.DKK 116.375.

8. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 68.000, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmeessig veerdi pa t.DKK 98.867 til sikkerhed for ldnefaciliteter hos
SEB.
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalings-
dagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, gaeldsfor-
pligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatop-
gorelsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anlegsaktiver og andre ikke
moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakurser.
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

RESULTATOPGORELSE

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt over-

skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pa, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.
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Ejend.selsk. Rosbjergvej ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

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.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-

dens palydende veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indteegter i de efterfelgende regnskabsar.
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