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VIRKSOMHEDSOPLYSNINGER
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december
2015 for K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 28. januar 2016

Daglig ledelse

Peer Kalendorf

Bestyrelse

Peer Kalendorf
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 28. januar 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Michael Seby
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Grundet ejendommenes karaktér og markedssituationen, er der usikkerhed ved veerdianszettelsen af
investeringsejendomme. Vi henviser til anvendt regnskabspraksis og noten for investeringsejendomme.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttoresultat

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af investerings-
ejendommene, vedligeholdelse, skatter og afgifter og forsikringer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

LEJEINDTZEGT. ...eniniiiieeiee ettt ettt e e e eeaenenes
DriftsSOMKOSTNINGEr . . et iiiitt i i eie e eaaes
Andre eksterne omKkoStNINGEr......cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeanenn
BRUTTORESULTAT ....oeiiii it ee e
Dagsvaerdiregulering investeringsejendomme og gaeld.............

DRIFTSRESULTAT ..o

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccevviiiiiiiiiiiiiiiicccrc e

Note 2015
kr.

2.342.866

-329.764

-158.580

1.854.522

-1.086.075

768.447

3.989
-525.154

247.282

247.282

247.282

2014
tkr.

2.541

-504

-263

1.774

3.947

5.721

45

-1.058

4.708

4.708

4.708
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavende leJe@ MV..c..viiiiiiiiiiiiiiii e
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e,
[ |7 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiieieieeieeieeieeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2015
kr.

26.500.000
1 26.500.000

26.500.000
4.904
27.328
32.232
299.198
331.430

26.831.430

2014
tkr.

33.070
33.070

33.070

73

73

8.202

8.275

41.345
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Overfart overskud......oovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaannn.
EGENKAPITAL ...ttt iiiiiiiceecceeeeeen

Prioritetsgald.....ccovviniiiiiiiiiiiiiiiii e eaes
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet gaeld............coooiiiiins
Anden gaeld...cooneiiiiiiiiii e
Kortfristede geeldsforpligtelser..........................
G/ELDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiniiiieneaneannnns

PASSIVER.... .o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter

Note

2015
kr.

9.198.949

9.198.949

15.849.000
15.849.000

600.000
1.183.481
1.783.481
17.632.481

26.831.430

10

2014
tkr.

8.952

8.952

30.494
30.494

200
1.699
1.899
32.393

41.345
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NOTER

Materielle anlagsaktiver

Ejendomme
KOStpris 1. JanUar 2015, ... .ciiieeiiiitiiiiireiteeeneeeeeneeeeaneerennnerenasesonnesnnnes 24.662.680
F Y ==L - R PP P PP PP PP PP PPN -7.789.638
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiei e et e e eaaeas 16.873.042
Opskrivninger 1. Januar 20715, ... .eiiitiiiitiiiieeneeeaeererneereraeeeenasesonaeenns 8.407.320
Opskrivninger Solgte aKtiVer . .oo.uiiii ittt e i i e eeie e eiaeeaas 2.469.638
Arets OPSKIIVIINGEL ....veie it -1.250.000
Opskrivninger 31. december 2015.......c.ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieneeeeeanees 9.626.958
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015........cccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnn. 26.500.000

Investeringsejendommene males pa balancedagen til dagsveerdi og veerdireguleringen
indregnes i resultatopggrelsen. Dagsvaerdierne er pr. 31. december 2015 opgjort pa baggrund
af vurdering foretaget af ekstern ekspert samt en afkastbaseret model. Ved vardiansaettelsen
er anvendt en afkastkrav pa 6% (2014: 6%).

Ejendomme, der er sat til salg eller solgt inden regnskabsaflaeggelsen, er vaerdiansat til
forventet provenu.

Ved opgarelsen af det fremtidige, lebende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaende kontrakter, og der fradrages skgnnede driftsomkostninger, herunder udgifter til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen i den nuvarende
vedligeholdelsesstand.

Som faolge af ovenstaende og de generelle markedsforhold pa ejendomsmarkedet er der
usikkerhed knyttet til fastseettelsen af dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomme,
herunder forrentningsfaktoren.

Egenkapital
Overfort
overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2015......cceiiiiiiiiiiiiiiiieiienennn, 8.951.667 8.951.667
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 247.282 247.282
Egenkapital 31. december 2015..........ccccevviiinennn.n.. 9.198.949 9.198.949
Kommanditkapitalen (ikke indbetalt) udger 17.400.000 kr.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Prioritetsgaeld..........cooeeineiins 30.694.000 16.449.000 600.000 14.049.000

30.694.000 16.449.000 600.000 14.049.000

11

Note
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Aktiver til en bogfert vaerdi pa 26.500 tkr. samt den ikke indbetalte andel af
kommanditkapitalen er stillet til sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

Neaertstaende parter
Virksomhedens naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse
K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hilleread har ingen naertstdende parter med bestemmende
indflydelse.

@vrige naertstaende parter, som virksomheden har haft transaktioner med
Roskilde, Federiksvaerk Hillerad 1998 ApS (CVR 21 20 01 74).

Transaktioner med naertstaende parter
Virksomheden har ikke haft vaesentlige transaktioner, der ikke er indgaet pa markedsmaessige
vilkar.

12

Note



