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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 7. februar 2018

Daglig ledelse:

Peer Kolendorf

Bestyrelse:

Peer Kolendorf
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 - 31. december 2017 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. 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 udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig 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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. februar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jens Rye
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 9287
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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 veerdianseettelsen af
investeringsejendomme. Vi henviser til anvendt regnskabspraksis og noten for investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

LEJEINDTAEGT.....ouiiiiiiiiiiiiiiirn e

DRIFTSRESULTAT .....uitiiiiiiiiiiiiieereeneeeeneeneeneeneeneeneenees
Finansielle omKoStNiNGer......ccovveiiiiiiiiiiiniiiiiierennneeennees

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ..o

Note

2017
kr.

2.196.738

-272.202
-125.710

1.798.826

1.798.826

-279.975

1.518.851

1.518.851

1.518.851

2016
kr.

2.088.310

-575.813
-217.550

1.294.947

1.294.947

-305.317

989.630

989.630

989.630
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver
ANLAGSAKTIVER..........
Tilgodehavende varme....
Andre tilgodehavender....
Tilgodehavender...........
Likvider.......ccccceeuen.....
OMSZATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.............oe.

PASSIVER

Kortfristet del af langfristet gaeld......coovvviviiniiiiiiiiininann...

Anden geeld.................

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

2017
kr.

Note
26.500.000

1 26.500.000
26.500.000

0

32.779

32.779

454,984

487.763

26.987.763

11.107.430

2 11.107.430
12.653.913
600.000

3 13.253.913

3 1.311.700

1.314.720
2.626.420
15.880.333
26.987.763
4
5

2016
kr.

26.500.000
26.500.000

26.500.000
10.000
29.916
39.916
248.171
288.087

26.788.087

9.588.579
9.588.579
13.362.279

1.200.000

14.562.279

1.286.721

1.350.508
2.637.229

17.199.508

26.788.087
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NOTER

2017 2016
kr. kr.

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAT 20717, .. ueiiieeieitteenetrenneeeenneeeaneeresnnesennsesenasesonnssnnnes 17.808.154
Kostpris 31. december 2017.......couiiitiiitiiieiiitieiteeneeeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 17.808.154
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnns 8.691.846
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017...........ccciiiiiiiiiiininns 8.691.846
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017......cccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 26.500.000

Investeringsejendomme males pa balancedagen til dagsvaerdi og vaerdireguleringen indregnes i
resultatopgerelsen. Dagsvaerdierne er pr. 31. december 2017 er opgjort pa baggrund af en
afkastbaseret model. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 6,8%.

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 2017, ..c..eeirineiiiiieriiieineneeeeineereneerenasennes 9.588.579 9.588.579
Forslag til arets resultatdiSponering.......cov.vvvririniiiineneeeenenenenenen 1.518.851 1.518.851
Egenkapital 31. december 2017.......cceeviriiiiiiiiiiiiinienneaneeannens 11.107.430 11.107.430
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinsstitutter...... 14.049.000 13.365.613 711.700 9.025.200
Banklan.........coevveeieninininnen. 1.800.000 1.200.000 600.000 0

15.849.000 14.565.613 1.311.700 9.025.200

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

10

Note
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NOTER

Note

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 5
Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenten aendrer sig, og en investors rentekrav andres, kan ejendommens vaerdi
tilsvarende aendre sig.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Roskilde, Frederiksvaerk, Hillerad for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til 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 renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi, og reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede
tab.

Gealdsforpligtelser
Geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



