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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 for 
Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 23. august 2018

Direktion

Henrik  Larsen
Direktør
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er 
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
revisionen. Herudover:
 

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 
* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 
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regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
 
* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

 
* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Slagelse, den 23. august 2018

DALSGAARD, STAHL & WØLDIKE
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 21696382

 Søren Dalsgaard
Statsautoriseret revisor
mne9158
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Virksomheden Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S
Dronninggårds Alle 67  
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CVR-nr. 36941499
Stiftelsesdato 29. juni 2015
Hjemsted Rudersdal
Regnskabsår 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Direktion Henrik  Larsen, Direktør

Revisor DALSGAARD, STAHL & WØLDIKE
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og udleje ejendommen beliggende Rovsingsgade 40, 2100 
København Ø.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 udviser et resultat på kr. 3.621.257, og 
selskabets balance pr. 30. juni 2018 udviser en balancesum på kr. 124.528.129, og en egenkapital på kr. 
62.592.529.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Rovsingsgade 40 K/S for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning og eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning fra salg af varer og tjenesteydelser, der henhører under selskabets ordinære aktiviteter, 
indregnes i resultatopgørelsen i henhold til det foreliggende kontraktgrundlag.
 
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaleomkostninger.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger.
 
Skat af årets resultat
Kommanditselskabet er skattetransparent. Der udgiftsføres således ikke skat af årets resultat. Årets resultat 
medregnes hos selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens regler herfor.
Der afsættes ligeledes ikke udskudt skat i balancen, idet den udskudte skat, der fremkommer som 22% af 
forskellen mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver på balancetidspunktet, påhviler de 
enkelte selskabsdeltagere.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Der foretages nedskrivningstest på materielle anlægsaktiver, såfremt der er indikationer for værdifald. 
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives til det 
højeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalværdi og nettosalgspris (genindvindingsværdi), såfremt denne er 
lavere end den regnskabsmæssige værdi.
 
Investeringsejendom er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommen. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på ca. 5,2%, 
under hensyn til beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
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lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommen indregnes til amortiseret kostpris.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret med 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter bankindestående.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Note
2017/18

kr. 
2016/17

kr. 

Bruttofortjeneste/-tab 5.351.862 5.636.036

Personaleomkostninger 1 -488.414 -264.407
Driftsresultat 4.863.448 5.371.629

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede 
virksomheder 93.572 74.406
Andre finansielle omkostninger -1.335.763 -1.430.090
Resultat før skat 3.621.257 4.015.945

Årets resultat 3.621.257 4.015.945

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 3.621.257 4.015.945
Resultatdisponering 3.621.257 4.015.945
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 
Aktiver

Investeringsejendom 116.796.000 116.796.000
Materielle anlægsaktiver 116.796.000 116.796.000

Anlægsaktiver 116.796.000 116.796.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 29.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.770.826 4.036.086
Andre tilgodehavender 650.699 262.681
Periodeafgrænsningsposter 30.000 30.000
Tilgodehavender 5.451.525 4.357.767

Likvide beholdninger 2.280.604 900.776

Omsætningsaktiver 7.732.129 5.258.543

Aktiver 124.528.129 122.054.543
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.336.530 50.336.530
Overført resultat 12.255.999 8.634.742
Egenkapital 62.592.529 58.971.272

Gæld til kreditinstitutter 55.859.406 49.863.046
Gæld til banker 0 6.714.000
Langfristede gældsforpligtelser 3 55.859.406 56.577.046

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.646.141 2.011.933
Leverandører af varer og tjenesteydelser 48.358 60.003
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 4.381.695 4.434.289
Kortfristede gældsforpligtelser 6.076.194 6.506.225

Gældsforpligtelser 61.935.600 63.083.271

Passiver 124.528.129 122.054.543

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 488.045 282.084
Andre omkostninger til social sikring 4.549 2.069
Andre personaleomkostninger -4.180 -19.746

488.414 264.407

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Anlægsaktiver
Primo 115.766.500 115.766.500
Anskaffelsessum ultimo 115.766.500 115.766.500

Værdiregulering primo 1.029.500 1.029.500
Værdiregulering ultimo 1.029.500 1.029.500

Bogført værdi ultimo 116.796.000 116.796.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendomme

Investeringsejendom måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte 
værdiansættelsesteknikker.

Dagsværdien for ejendommen er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

Budget periode                                                                                                                   2018/19

Forventet tomgangsperiode i % af lejeindtægterne                                                          0%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtægterne                                                  3,4%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtægterne                                                   1,0%

Ejendommen er værdiansat til dagsværdi med udgangspunkt i en diskonteringfaktor der er fastsat til 5,2% med 
baggrund i ejendommes stand og attraktive beliggenhed samt funktionalitet.

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsættelse af investeringsejendommens dagsværdi. I 
diskonteringsgrundlaget indgår nettohuslejeindtægter med fradrag af omkostninger der kan henføres til 
ejendommen.  

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af 
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter -55.859.406 -1.646.141 -48.984.748

-55.859.406 -1.646.141 -48.984.748

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.
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5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Pantsætninger:
Til sikkerhed for bankmellemværende er udstedt ejerpantebrev tkr. 21.500 i matr. nr. 6330, Udenbys Klædebo 
Kvarter, København, hvis regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 116.796.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut tkr.  51.875 er der givet pant i grund og bygninger, hvor regnskabsmæssige 
værdi udgør tkr. 116.796.


