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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt érsrapporten for regnskabséret 1. juli 2016 - 30. juni 2017
for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2016 — 30. juni
2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamli gens godkendelse.

Keobenhavn, den 16. oktober 2017.

Direktion:

(&
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for regnskabséret 1. juli 2016
—30. juni 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2016
- 30. juni 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 4rsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzl-
dende i Danmark, altid vil afdckke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares 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 vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage va-
sentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hajere end ved vesentlig fejlinformation forfrsaget af fejl,
idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
saettelse af intern kontrol.
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®  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af
selskabets intemne kontrol.

®  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
mzssige skon 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 pd grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vo-
res konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p4 en sddan made, at der gives
et retvisende billede heraf,

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelses-
beretningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I tilknyt-
ning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet cller vores viden op-
ndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregn-
skabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 16. oktober 2017.
DALSGAARD, STAHL & WOLDIKE
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab

<C\wcnr72’r 694382

statsautoriggret revisor
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Selskabet

Direktion

Komplementar

Revision

Selskabets formal

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S
c/o Henrik Larsen

Dronninggérds Alle 67

2840 Holte

Telefon: 43 64 64 00
CVR-nr.: 3694 1499
Stiftet: 29. juni 2015
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsér: L. juli —30. juni

Henrik Larsen

Komplementarselskabet Rovsingsgade 40 ApS

Dalsgaard, Stahl og Weldike
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Nytorv 8

4200 Slagelse.

Selskabets formal er at eje og udleje ejendommen
beliggende Rovsingsgade 40, 2100 Kebenhavn @
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Hovedaktiviteter
Selskabets aktivitet bestér i at eje og udleje ejendommen beliggende Rovsingsgade 40, 2100 Kebenhavn @.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i érets lab opnaet et overskud pa tkr. 4.016. Selskabet forventer ligeledes en positiv konsolide-
ring i regnskabsaret 2017/18.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Anvendt regnskabspraksis:

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Rovsingsgade
40 K/S for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Selskabet har valgt at optage den tilknyttede priori-
tetsgeeld til amortiseret kostpris (nom. vaerdi). Prak-
siseendringen er indregnet i sammenligningstaliene
primo, hvilket har pavirket egenkapitalen positivt
med tkr. 1.285.

Anvendt regnskabspraksis er i evrigt uendret i for-
hold til sidste Ar.

Generelt om indregning og miling:

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

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at
fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsyn-
ligt, at fremtidige skonomiske fordele vil frag selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til
kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsige-
lige tab og risici, der fremkommer inden rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksi-
sterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN:

Bruttofortjeneste:

Regnskabsposterne nettoomszatning og andre eksterne
omkostninger er sammendraget til en post benavat
bruttofortjeneste.

Nettoomsztning:

Nettoomseetning fra salg af varer og tjenesteydelser,
der henherer under selskabets ordinzre aktiviteter, ind-
regnes i resultatopgerelsen i henhold til det forelig-
gende kontraktgrundlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme:
Omfatter regnskabsdrets veerdiregulering af virksom-
hedens investeringsejendom.

Andre eksterne omkostninger:
Andre eksterne omkostninger omfatter administrative
omkostninger.

Personaleomkostninger:

Personaleomkostninger omfatter gager, inklusive ferie-
penge samt andre omkostninger til social sikring m.v.
til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger
er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige
myndigheder.

Finansielle poster:

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteomkost-
ninger vedrerende mellemregning med moderselskab,
renteudgifter pé selskabets bankgzld og ejendomsfi-
nansiering.

Skat af arets resultat:

Kommanditselskabet er skattetransparent. Der udgifts-
fores saledes ikke skat af 4rets resultat. Arets resultat
medregnes hos selskabsdeltagerne efter skattelovgiv-
ningens regler herfor.

Der afsaettes ligeledes ikke udskudt skat i balancen,
idet den udskudte skat, der fremkommer som 22% af’
forskellen mellem regnskabsmassige og skattemaes-
sige veerdier af aktiver pd balancetidspunket, pahviler
de enkelte selskabsdeltagere.

BALANCEN:
Materielle anlaegsaktiver:

Investeringsejendom méles til dagsverdi,

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsattelse
af investeringsejendommens dagsvardi, I diskonte-
ringsgrundlaget indgér nettohuslejeindtegterne med
fradrag af ikke lejerbetalte omkostninger der henfores
til ejendommen.

Diskonteringsfaktoren er fastsat til 6,0% for ejendom-
men.

Arets dagsverdiregulering foretages over resultatopge-
relsen.

Ejendommen er veerdisat af Sadolin og Albzk.
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Verdiforringelse af anleegsaktiver:
Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlagsakti-
ver vurderes érligt for indikationer p& veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer p& verdiforringelse, foreta-
ges nedskrivningstest af hver enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til gen-
indvindingsverdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeassige vardi.

Tilgodehavender:

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der
sedvanligvis svarer til nomine] vardi. Verdien redu-
ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet
tab.

Periodeafgraensningsposter:
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver
omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfal-
gende regnskabsér,

Udbytte:

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en
seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedta-
gelse pa generalforsamlingen.

Geldsforpligtelser:
Geld er malt til amortiseret kostpris svarende til nomi-
nel verdi,
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RESULTATOPGOURELSE FOR 2016/17

(1. juli 2016 - 30. juni 2017)

2015/16
Note: i tkr.
BRUTTOFORTJIENESTE ..........ooovvveeerereoreee, 5.636.036 4.803
Dagsverdiregulering af investeringsejendom .................. 0 1.030
(1) PersonaleomKOSNINGET .u..vuucuucesirorsnesrissesssinseesssessesssessesssenes +264.407 0
DRIFTSRESULTAT ...oooooioeeee oo 5.371.629 5.833
Andre finansielle iNAtEELET ...........ooovvreoeeereoreoo, 0 6
Finansielle indtsegter fra tilknyttede virksomheder ............. 74.406 30
Andre finansielle 0mkoStninger ............coooovvvovvvorvesonnnn, +1.430.090 - +2.536
ARETS RESULTAT .......oooooooeooeeereeses oo 4.015.945 3.333

Forslag til resultatdisponering:
OVETTBIt TESUHAL .....ovvrvvrieiirce e 4.015.945 3.333
Disponeretialt ...........coo.ocouimieeeeeeeeesresseeeseeesesseesonn 4.015.945 333
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Note:

@

BALANCE PR. 30. JUNI 2017

AKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ........................
Tilgodehavende tilknyttede virksomheder .............oooe..........
Afilie ulbhdihavender s S
PeriodeafgransningSposter...............oo..e.vereerevereeronrnsresnnnn.

THlgodehavender ... uimmiiiimgsismimsmrmmommasesenasssars

Likvide beholdninger ...............ccccooovvviooocesean,

OMSATNINGSAKTIVER .......coooevmriveriiicrieionrnnnns

...........................................................................

116.796.000
116.796.000
116.796.000

29.000
4.036.086
262.681
30.000

4.357.767
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Note:

3)

“)

“4)

)
(6)

BALANCE PR. 30. JUNI 2017

PASSIVER
SEISKAbERAMIAL ..o iarmsssrasmans
OVerfort TESUIAL ...........ccc.vvvriicceesisees e e esnees
EGENKAPITAL iisinisiinmmommonnsssssssssssssesssnsien
Geeld til realkreditinStitut . ..........co...eeeeeeeeeeeseeee s,
Gald til pengeinstitutter ...........o.ovoveeverereeeeeeesesresreren.
Langfristede gaeldsforpligtelser .................ccocoovvevveren...
Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser...................
Anden gl s ————.
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer ............co.cvvvvrnnn.
Kortfristede gaeldsforpligtelser .................c..ccoooovrveen..
GALDSFORPLIGTELSER ..........co.oooovvveeenrnreesensens
2o A R —————————
Eventualforpligtelser.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser.

50.336.530
8.634.742

38971.272

49.863.046
6.714.000

36.577.046
2.011.933
4.434.289

60.003

6.506.225

63.083.271

122.054.543

30/6
2016
itkr.

50.336
4618

5
N
e

|

51.876
8.674

:
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Note:

(1)

@)

@)

NOTER TIL, ARSREGNSKAB 2016/17

PERSONALEOMKOSTNINGER:

GBEET i it chnsanssmommnemas e sumsasssasessssssovs s 81868 Sk bt
Sociale bidrag .......coueveiveceoeceeee oo
Sociale bidrag ........coccceeveereveceeees e

Veerdiregulering primo .............oooveeveereeeeooeoceooeoeoooon
Arets vaerdiregulering ............oooooooovovoooooooo

Ejendommen er veedisat af valuarfirmaet Sadolin & Albek.

282.084

Diskonteringsfaktoren er fastsat til 6% med baggrund i ejendommens attraktive

beliggenhed samt funktionalitet.

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsattelse af investeringsejendommens
dagsveerdi. I diskonteringsgrundlaget indgér nettohuslejeindtaegter med fradrag af

omkostninger der kan henfares til ejendommen.

EGENKAPITAL: Selskabs-

kapital Resultat
Egenkapital primo .............ccoooeveeveesreronan 50.336.530 3.332.936
Tilbagefort kursregulering af prioritetsgeeld,
2121 (Lo S 0 1.285.861
Arets resultat .........ooooovovoeeememro 0 4015945
JAL T s imimmitinnmpmmnmmmsemessesssrsasissssseing 50.336.530 8.634.742

2015/16
i tkr.

o o o

=

()

Grunde og

bygninger
115.766.500

115.766.500

1.029.500

1.029.500

116.796.000

Ialt
53.669.466

1.285.861
4.015.945

58.971272
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Note:

C)

(%)

(6)

NOTER TIL. ARSRAPPORT 2016/17

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

30/6 2017 Afdrag Restgald
Geeld ialt 2016/17 efter 5 ar
Geld til realkreditingtitut ...............ooeeveevrerreennnn, 51.874.979 2.011.933 19.763.220
Geeld til pengeinstitutter ...........cocvvvveeveeereennnn, 6.714.000 0 0
EALL niiieistiniiimnsmammonsnnsnrensmsesimss pencsspsnevesssns 58.588.97 011.9 9.763.220
EVENTUALFORPLIGTELSER:
Ingen.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:

Pantszetninger:
Til sikkerhed for bankmellemverende er udstedt ejerpantebrev tkr. 21.500 i matr. nr. 6330,
Udenbys Kladebo Kvarter, Kebenhavn, hvis regnskabsmasssige vardi udger tkr. 116.796.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut tkr. 51.875 er der givet pant i grund og bygning, hvis
regnskabsmassige veerdi udger tkr. 116.796.

01-0117-7 1/5
KW/G






