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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2016 for K/S Roskildevej, Glostrup. Ledelsen erkleerer:
- At drsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregnskabslov.

- At den valgte regnskabspraksis anses for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige skan for
forsvarlige.

- At drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

- Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 24. april 2017

Bestyrelse

Povl Erik Gedde Rene Gudik Kristensen Ebbe Tiedemann Hagyer
Formand



Den uafhaengige revisors revisionsp

Til kapitalejerne i K/S Roskildevej, Glostrup

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Roskildevej, Glostrup for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("arsregnskabet").

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspdtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er
uafhzaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p&
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

o Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



Den uafhaengige revisors revisionsp

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig 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 pd oplysninger herom i drsregnskabet eller,
hvis s&danne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette
driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilkknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til 3rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 24. april 2017

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen Steen K. Bager
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom.

K/S Roskildevej, Glostrup ejer ejendommen Hovedvejen 211, Glostrup, der er erhvervet med henblik pa
udlejning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Ejendommen har i regnskabsaret veeret fuldt udlejet.

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser resultat pd DKk 3.773 og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pd TDKK 36.859, hvilket anses for yderst tilfredsstillende.

Et tilsvarende resultat forventes for ret 2017.
Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skgn og vurdering.

Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsdrets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis |

Arsrapporten for K/S Roskildevej, Glostrup for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske &rs-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

FAEndring i anvendt regnskabspraksis

K/S Roskildevej, Glostrup har som falge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven)
andret anvendt regnskabspraksis for maling af gaeldsforpligtigelser vedrgrende investeringsejendomme.
Geelden vedrgrende investeringsejendomme er hidtil blevet malt til dagsvaerdi, men maéles fremadrettet
til amortiseret kostpris. Ved aendringen har K/S Roskildevej, Glostrup anvendt lempelsen fra
lempelsesbekendtggrelsen til drsregnskabsloven og indregnet geelden til kostpris svarende til den seneste
dagsveerdi pr. 31. december 2015. Efterfglgende er geelden indregnet til amortiseret kostpris. Der er
derfor ikke aendret i sammenligningstal.

Bortset fra ovennaevnte omréder er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og for-
pligtelser 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
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden darsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopggrelsen

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgér ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommen og administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for drets veaerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tilleeg af forbedringer.



Anvendt regnskabspraksis |

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og regnskabet omfatter sdledes ikke skat af selskabets
driftsresultat.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsveerdi. Andringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastloegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pd en anerkendt veerdianszettelsesmetode, baseret pd en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres veerdien pd basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaagges anskaffelsessummen pad investeringsejendommene, nér det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved Idnoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder mdles prioritetsgaeld til amortiseret kostpris, sdledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen som en
renteomkostning over I&neperioden.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste............coomiiiii e
Regulering til dagsvaerdi, NettO.......ccuvvviiiiriiiiiiic e, 2
Resultat fgr finansielle poster...........cccccoovviviiiiieceennnn,
Andre finansielle indtaagter........cuuveeiiiiiiieriec e, 3
Andre finansielle omKoStNINGEr........covvviiiiiiiiiiii e, 4
Arets resultat................coeveeveviiii i

Forslag til resultatdisponering

Udbetalt udbytte.......covviviiiiiiiii

Over

fAE FESURAL. ... v

2016
DKK

6.263.173

0

6.263.173

283.303
-2.773.082

3.773.394

2.700.000
1.073.394

3.773.394

2015
DKK

4.908.604

3.611.611

8.520.215

8.762
-2.850.022

5.678.955

1.800.000
3.878.955

5.678.955
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Aktiver

Grunde 0g bYgnINgEr......cceeeeuuiiieeeeee e e e e
Materielle anlaegsaktiver............c....ccccoiiiiiiiiiiicn,

Lejedepositum og andre tilgodehavender...........cccccvueiinineenennns
Finansielle anlaegsaktiver..............ccccccoeiiiiiiiiii s

Anlaagsaktiver...........cccooiiiii i,

Andre til
Tilgode

godeNAVENAEr ... ..ccvvieiiirriie e e
havender...........ccooi i

[ I 7Q Y e =]

Omsaetningsaktiver................cccoceeiiii

Aktiver

10

Note

2016
DKK

90.100.000
90.100.000

27.293
27.293

90.127.293

7.410
7.410

3.262.972

3.270.382

93.397.675

2015
DKK

90.100.000
90.100.000

27.129
27.129

90.127.129

8.604
8.604

3.528.723

3.537.327

93.664.456
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Passiver

Kontant andel af stamkapital...........cccoevemiiiiii i
Overfart resultat.........cccveeiiiiiiin i

Egenkapital...............ccooo i
BRF Kredit, DKK.......cvuiiiiiiiciiserie e ere s en e e e,
DEPOSItA . cvu ettt
Langfristede gaeldsforpligtelser...................ooooimiiiin
Kortfristet del af langfristet gaeld..........covvvvviceiiiiiieec
ANden ga&ld.......oiviiii
Kortfristede gzeldsforpligtelser...................ooiimiiiin
Gaeldsforpligtelser............cccooviiiiiiiiiiici e

PaSSIVEL ......cce it

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

11

Note

2016
DKK

0
36.858.570

36.858.570
50.924.660
3.612.521
54.537.181
1.351.000
650.926
2.001.924
56.539.105

93.397.675

2015
DKK

0
35.785.176

35.785.176
52.558.963
3.406.672
55.965.635
1.290.490
623.155
1.913.645
57.879.280

93.664.456



1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af &rsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger
og skgn for indregning og vaerdianszettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen
pd finans- og ejendomsmarkederne er praeget af en stabilisering, ejendomsmarkedet
bevaeger sig generelt i en positiv retning, men ogsd med stor diversitet og uforudsigelighed,
hvilket medfgrer at der fortsat er en vis usikkerhed knyttet til vaerdianszettelse af selskabets
aktiver og forpligtigelser, herunder specielt til selskabets investeringsejendomme.

Vardiansaettelse af ejendomme

Der er en generel usikkerhed omkring opgerelse af dagsveerdien p& selskabets
investeringsejendom baseret pd administrators og ledelsens veerdiberegning, som fglge af
usikkerheder pd det danske ejendomsmarked samt at der ikke foreligger en ekstern og
uafhzengig vurdering af ejendommen.

selskabet investeringsejendom er veerdiansat til DKK 90,1 Mio. pr. 31. december 2016,
baseret pa en intern afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel og et afkastkrav pd 7%.

Der henvises endvidere til ejendomsnoten for en fglsomhedsanalyse af vaerdianseettelsen af
selskabets investeringsejendom.

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pd baggrund af ejendommens normal
budget for det kommende ar, indeholdende lejeindtaegt og driftsudgifter samt omkostninger
til ejendomsadministration.

Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for det
geeldende markedsniveau.

Der har ikke veeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsveerdien.

Andring i de forudsaetninger, der primeert er lagt til grund ved veerdianseettelse af
ejendommen, vil have en direkte indflydelse p& vaerdiansattelsen af ejendommen. Der
henvises til fglsomhedsanalysen i anlaagsnoten.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
arreckke, mad det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe
anderledes i sdvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med mélingen af
ejendommens dagsveerdi.

12



2016 2015
DKK DKK
2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme........c.c..ccueeeenen. 0 3.200.000
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrgrende
INVeSteringSEJENAOM ... ...cviieeeieiiee e e e e ecee s e e e e e eee e e eeeeeeees 0 411.611
0 3.611.611
3 Andre finansielle indteegter
AMOIEISEIING, 18N ..uuiiiiieeeee et e e e sanrrrees 283.303 0
Renteindtaagter i @vrigt.......coeveeeiii i 0 8.762
283.303 8.762
4 Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i @vrigt......cccoovviiiiiniiiiii e, 2.773.082 2.850.022
2.773.082 2.850.022
5 Investeringsejendomme
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. Januar 2016.......cccuuuiiiiiiniiiiiii e 65.355.993
Kostpris 31. december 2016..................coooiiiiiimiiiii e 65.355.993
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016.........ccoovvviiiiiiivii i 24.744.007
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016..................cceeeennnes 24.744.007
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...............cccccceiiniininieennnnnnnn, 90.100.000

Nedenstdende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pdvirkningen pd ejendommens
dagsveerdi ved aendringer i afkastkravet pd henholdsvis +0,5% og -0,5%, hvor gvrige faktorer i
dagsveerdiberegningen er uzendret.

2016 2015
Anvendt afkastkrav i %0.......ccvvviiiiiiiniieeiin 7,00 7,00

Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2016 i TDKK som fglge af aendring af
anvendt afkastkrav:

+0,5%
-0,5%

13

-6.010
6.931



6 Egenkapital

1/1-16 Arets resultat 31/12-16

DKK DKK DKK
Kommanditkapital.........cccoeevviieniiniiienisnneenns 24.300.000 0 24.300.000
Heraf ikke indbetalt..........cccovvviiiiiiiiie, -24.300.000 0 -24.300.000
Overfgrt resultat.........cccccovivvvii e 35.785.176 3.773.394 39.558.570
(8 a] (o [T TP 0 -2.700.000 -2.700.000
- ] | 35.785.176 1.073.394 36.858.570

Der er udstedt 90 andele af DKK 270.000.
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar ApS
Komplementarselskabet Roskildevej, Glostrup der som komplementar haefter direkte og
ubegreenset for alle selskabets forpligtelser med hele sin formue.

7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede
forpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under langfristede

forpligtelser.

Forpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

T [ SRR 36.973.344 36.036.573
MENIEM 1 0G 5 8Fiuvvriiiiiiiriieesirreeesssirree s s sssrnee e ssree e s s srreeessnnees 8.285.260 10.573.033
Langfristetdel............oooo e 45.258.604 46.609.606
g Te =T a1 o) g - T PRSI 1.351.000 1.290.490

46.609.604 47.900.096
Regulering 1. januar 2016.........oeiieiiieieeiiaiee e eeeeeee e e eeeeees 5.949.357 6.360.968
Rrets regulering, NEttO......ccvcreiiieeeciiri e -283.302 -411.611
Regulering 31. december 2016................cccooevveviininiiinneennnn, 5.666.055 5.949.357
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016.................... 52.275.659 53.849.453
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8 Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser

Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Nectar Management A/S,
der tidligst kan ophgre pr. 31. december 2017. Honoraret i opsigelsesperioden udggr TDKK
40.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld pd TDKK 52.276 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund
og bygning, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udggar i alt TDKK 90.100.
Kommanditisternes resthaeftelse er stillet til sikkerhed for bankgeeld.
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