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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for Roskilde Ejendomsvirke ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 8. juni 2023

Direktion

Kurt Heeno
Direktgr
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Roskilde Ejendomsvirke ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roskilde Ejendomsvirke ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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 forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning
*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n 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 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 pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortseette 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 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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 vaesentlig 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.

Frederiksberg C, den 8. juni 2023

Revision & Radgivningsgruppen
Godkendt revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771177

Sune Bacher
Partner, registreret revisor
mne34094
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Telefon
CVR-nr.
Kontaktpersoner

Roskilde Ejendomsvirke ApS
Mynstersvej 5, 4

1827 Frederiksberg C

25682173

1. januar 2022 - 31. december 2022

Kurt Heeno

Revision & Radgivningsgruppen
Godkendst revisionspartnerselskab
Mynstersvej 5, 4

1827 Frederiksberg C

72301310

33771177

Sune Bacher, Partner, registreret revisor
Allan Klinck Jgrgensen
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i lighed med tidligere ar af investering samt drift af ejendomme.
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Roskilde Ejendomsvirke ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, sendring i lagre af
faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes for den periode, der vedrgrer regnskabsaret. Virksomheden har som
fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS 18.

Huslejeindtaegter males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af eendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige Ignrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Anvendt regnskabspraksis

udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

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 omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi (Niveau 3 i dagsveerdihierarkiet).

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsaettelse af investeringsejendommenes dagsvaerdi. |
diskonteringsgrundlaget indgar nettohuslejeindtagterne med fradrag af alle omkostninger, der kan henfgres til de
enkelte ejendommes drift, herunder ogsa en andel af faelles administrationsomkostninger.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopggrelsen som en del af vaerdiregulering i investeringsaktiver.

Deposita
Deposita males til anskaffelsespris.

Handelsvarer males til kostpris, hvilket omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjemtagelsesomkostninger.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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 vaerdi, 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

9- i
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Anvendt regnskabspraksis

geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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 for betalte
acontoskatter.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Dagsvaerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer, tages
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Vaerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Vaerdien opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3:

Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

-10 - i
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2022 2021
kr. kr.
963.163 873.705
-428.236 -433.773
980.805 475.000
1.515.732 914.932
325.158 290.094
1.512.486 0
-425.528 -317.277
-1.104 0
2.926.744 887.749
-613.628 -179.408
2.313.116 708.341
2.313.116 708.341
2.313.116 708.341

i)
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaeetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2022 2021

kr. kr.
23.320.000 26.395.000
23.320.000 26.395.000
4.500 4.500
4.500 4.500
23.324.500 26.399.500
7.590.547 7.321.624
38.330 5.000
24.705 26.608
7.653.582 7.353.232
6.944.785 6.307.311
14.598.367 13.660.543
37.922.867 40.060.043
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Balance 31. december 2022

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser 5
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede galdsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 7

-13 -

2022 2021

kr. kr.
126.000 126.000
25.265.002 22.951.887
25.391.002 23.077.887
930.317 967.600
930.317 967.600
10.320.249 15.168.533
10.320.249 15.168.533
99.718 273.000
395.047 349.397
52.518 67.775
28.046 26.942
650.905 64.240
15.664 44.451
39.401 20.218
1.281.299 846.023
11.601.548 16.014.556
37.922.867 40.060.043
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Roskilde Ejendomsvirke ApS

Noter

2022 2021
1. Personaleomkostninger
Lgnninger 422.009 427.209
Andre omkostninger til social sikring 6.227 6.564
428.236 433.773
Gennemsnitligt antal beskaftigede 1 1
2. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Gevinst / tab ved salg af investeringsejendom -1.506.374 -502.540
Dagsveerdiregulering af ejendomme 525.569 27.540
-980.805 -475.000

Dagsveerdien er opgjort som et afkastkrav pa 3,75 - 5,75%, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet,

forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

3. Skat af arets resultat

Selskabsskat, aktuel 650.905 64.240
Reg. af udskudt skat -32.883 115.168
Reg. af udskudt skat tidligere ar -4.400 0
Reg. skat tidligere ar 6 0
613.628 179.408
4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 23.385.826 24.583.286
Afgang i arets lgb -2.549.431 -1.197.460
Kostpris ultimo 20.836.395 23.385.826
Dagsveerdireguleringer primo 3.009.174 3.036.714
Arets reguleringer 1.000.000 545.000
Tilbagefgrsel af dagsveerdireguleringer pa afhaendede aktiver -1.525.569 -572.540
Dagsvardireguleringer ultimo 2.483.605 3.009.174
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 23.320.000 26.395.000

14 -

GRUPPEN

This document has esignatur Agreement-ID: bOaefdzsQtw250168947



Roskilde Ejendomsvirke ApS

Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

6. Eventualforpligtelser

2022 2021

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
10.320.249 99.718 9.482.906
10.320.249 99.718 9.482.906

Selskabet haefter solidarisk med de @vrige selskaber i koncernen for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst og for eventuelle kildeskatter pa renter, royalties og udbytter. Den samlede selskabsskat fremgar af
arsrapporten for Bergland ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i investeringsejendomme med

nom. TDKK 10.905.

Selskabets pengeinstitut har pant i selskabets investeringsejendomme med nom. TDKK 4.500.

Investeringsejendommes vaerdi er i drsrapporten indregnet med TDKK 23.320.
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