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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for Rosenkjeer Ejendomme Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

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 2017 - 31.
december 2017.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 07-05-2018

Direktion

Jens Erik Petersen
Direktgr



Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Rosenkjzer Ejendomme Odense ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Rosenkjaer Ejendomme Odense ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 07-05-2018

Revisionsfirmaet Leif Vesterlund
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 10092159

John Hansen
Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
E-mail
CVR-nr.
Stiftelsesdato

Regnskabsar
Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Rosenkjzer Ejendomme Odense ApS
Stensgardvaenget 19
5230 Odense M

21779066

jenserik@petersen.mail.dk

36720433

21. april 2015

1. januar 2017 - 31. december 2017
Jens Erik Petersen, Direktgr

Revisionsfirmaet Leif Vesterlund
Registreret Revisionsanpartsselskab
Lindholmvej 1A

5250 Odense SV

CVR-nr.: 10092159

Danske Bank
Erhvervscenter Fyn
Flakhaven 1

5000 Odense C



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i kgb og administration af fast ejendom og hermed beslaegtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr.
328.414, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 14.776.847, og en egenkapital
pa kr. 2.503.803.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Rosenkjzer Ejendomme Odense ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter udlejningsejendom
Lejeindtaegter udlejningsejendom er ekskl. forbrugsafgifter.

Driftsomkostninger udlejningsejendom
Driftsomkostninger udlejningsejendom indeholder ejendomsskat, feellesomkostninger, vedligeholdelse,
administration af lejemal samt forbrugsafgifter, der ikke refunderes via lejemal.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvsteendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhaengig af
markedsforholdene.

Bruttoleje

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, sa som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. | tilfaelde, hvor den
opkraevede leje ikke udggr markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand, varme og el,
der ikke daekkes af lejerne, renholdelse samt forbrugsregnskaber.

Administrationen fastszettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen af
de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

En investeringsejendom kan reklassificeres til projektejendom, safremt ledelsen traeffer beslutning herom, og nar
ejendommen i vaesentligt omfang undergar ombygning eller renovering med henblik pa salg til tredjemand.

Overfgrsel fra investeringsejendom til projektejendom sker til dagsvaerdi pa overfgrelsesdagen. Dagsveaerdien udggr
herefter kostprisen for projektejendommen.

Investeringsejendomme, der udbydes til salg, og som ikke ombygges eller renoveres, overfgres ikke til
handelsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende ar males lanene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgaelden,
beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Anden g=ld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.



Resultatopggrelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab
Personaleomkostninger 1
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat
Finansielle omkostninger 2

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering
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2017 2016

kr. kr.
674.473 598.118
-44.000 0
100.000 977.500
730.473 1.575.618
-308.905 -300.821
421.568 1.274.797
-93.154 -282.581
328.414 992.216
328.414 992.216
328.414 992.216




Balance 31. december 2017

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note
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2017 2016
kr. kr.

14.750.000 14.650.000
14.750.000 14.650.000
14.750.000 14.650.000
26.847 8.869
26.847 8.869
14.776.847 14.658.869




Balance 31. december 2017

2017 2016

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 4 500.000 500.000
Overfgrt resultat 5 2.003.803 1.675.390
Egenkapital 2.503.803 2.175.390
Hensaettelser til udskudt skat 440.231 420.425
Hensatte forpligtelser 440.231 420.425
Geeld til realkreditinstitutter 9.405.639 9.516.147
Deposita 397.189 428.325
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 9.802.828 9.944.472
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 120.000 120.000
Selskabsskat 73.348 54.846
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 1.836.637 1.937.136
Periodeafgraensningsposter 0 6.600
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.029.985 2.118.582
Galdsforpligtelser 11.832.813 12.063.054
Passiver 14.776.847 14.658.869
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8
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Noter

2017 2016

1. Personaleomkostninger
Lenninger 44.000 0
44.000 0
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 1 0

2. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 308.905 300.821
308.905 300.821

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 12.728.992 12.706.492
Tilgang i drets Igb, herunder forbedringer 0 22.500
Kostpris ultimo 12.728.992 12.728.992
Dagsveerdireguleringer primo 1.921.008 943.508
Arets reguleringer 100.000 977.500
Dagsvaerdireguleringer ultimo 2.021.008 1.921.008
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 14.750.000 14.650.000

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veaerdiansaettelsestekniker.

Dagsvaerdien for selskabets investeringsejendom er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:
Lejeindtaegter opggres pa bagrund af indgdede lejekontrakter. Der er indregnet en eventuel tomgangsleje. Drifts- og
vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra de realiserede tal i aret, med korrektion for eventuelle
engangsomkostninger. Afkastkravet for investeringsejendommen er i 2017 fastsat til 4,5%. |1 2016 var

afkastkravet 4,5%.

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende ar, budgetteres at udggre kr. 666.000.

Den beregnede ejendomsvaerdi er reduceret med kr. 50.000 til forventet fremtidig vedligeholdelse.

Ejendommen er beliggende i Odense C

4. Virksomhedskapital
Saldo primo 500.000 500.000

Saldo ultimo 500.000 500.000

Selskabskapitalen har vaeret uaendret de seneste 3 ar.

5. Overfgrt resultat

Saldo primo 1.675.389 683.174
Arets tilgang 328.414 992.216
Saldo ultimo 2.003.803 1.675.390

-13-



Noter
2017 2016
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Noter

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

2017 2016

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
9.405.639 120.000 8.883.443
397.189 0 0
9.802.828 120.000 8.883.443

Realkredit Danmark har sikkerhed for prioritetsgzeld i eiendommen Hunderupvej 61 med kr. 10.136.000. Den
regnskabsmaessige veerdi af det pantsatte aktiv udggr pa balancedagen kr. 14.750.000.
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