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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for K/S
Darupvang 9, Roskilde.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.,

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn V, den 31. marts 2017

Bestyrelse ’ /
é‘/{Nq %AM\, l

Ole Pii Johannessen Thue sted hristoffer Colding

Komplementar
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Darupvang 9, Roskilde

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Darupvang 9, Roskilde for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnska-
bet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhgengige revisors revisionspategning

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet p4 grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med érsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 31. marts 2017

One Revision
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

2 o fon

Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Komplementar

Revision

K/S Darupvang 9, Roskilde
c/o Stagsted Properties
Flaesketorvet 68, 1.

1711 Kebenhavn V

CVR-nr.: 300776 95
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Ole Pii Johannessen
Thue Stagsted
Christoffer Colding

Komplementarselskabet Darupvang 9, Roskilde ApS
One Revision, Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Roskildevej 37A, 3. sal
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formél er at drive virksomhed ved keb og udlejning af ejendommene beliggende:
Darupvang 9, 4000 Roskilde, matr.nummer 2 HB, Vestermarken, Roskilde Jorder.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et &ndret krav
til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en &ndring i omsatningen eller omkostningsbasen
vaesentlig betydning for vaerdien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 3.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udgor 679.328 kr. mod 642.128 kr. sidste ar. Det ordinere resultat efter skat ud-
gor 389.032 kr. mod 545.598 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets likvider er i 2016 faldet med 110.947 kr., nemlig fra 617.585 kr. til 506.638 kr. Ledelsen anser
selskabets kapitalberedskab for veerende fornuftigt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Darupvang 9, Roskilde er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Andring i anvendt regnskabspraksis som folge af andret arsregnskabslov
Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette med-
forer folgende @ndringer til indregning og méling for:

1 Gezldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris, i stedet for
dagsveerdi. Lovens mulighed for en lempligere overgang er ikke benyttet, hvorfor
sammenligningstallene er &ndret.

Zndringen har folgende effekt:

Egenkapital pr. 31. december 2015 var jf. arsrapporten for ar 2015 pé tkr. 1.975.

Der er sket korrektion af sammenligningstallene for &r 2015, séledes at egenkapitalen pr. 31.
december 2015 nu i stedet udger t.kr. 2.159.

Egenkapitalen pr. 31. december 2015 er som heraf @ndret med t.kr. 184 i opadgéende retning.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.

Sammenligningstallene er tilpasset den &ndrede regnskabspraksis.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, ejendommens driftsomkostninger samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtagter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende var-
meregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, pahviler de enkelte kom-
manditister, og der indgar derfor ikke skat i selskabets arsregnskab.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende 4r sammen med et afkastkrav der er fastsat af en ekstern valuar, danner grundlag for ejendomme-
nes dagsvaerdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “ejendommens driftsomkostninger”.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forazldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsveardireguleringer af ejendomme”™.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gzldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 679.328 642.128
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 50.000 150.000
Dagsverdiregulering af gaeld vedrerende
investeringsejendomme 0 165.181

1 Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 729.328 957.309
2 Qvrige finansielle omkostninger -340.296 -411.711
Arets resultat 389.032 545.598
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til forhejelse af stamkapitalen 400.000 630.000
Disponeret fra overfort resultat -10.968 -84.402
Disponeret i alt 389.032 545.598
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2016 2015
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 8.700.000 8.650.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 8.700.000 8.650.000
Anl=gsaktiver i alt 8.700.000 8.650.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 506.638 617.585
Omszetningsaktiver i alt 506.638 617.585
Aktiver i alt 9.206.638 9.267.585
K/S Darupvang 9, Roskilde - Arsrapport for 2016 11



Balance 31. december

Passiver
Note 2016 2015
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 2.403.000 1.967.000
5 Overfort resultat 181.135 192.103
Egenkapital i alt 2.584.135 2.159.103
Gealdsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 4.338.169 4.560.729
7 Geld til pengeinstitutter 1.499.526 1.792.233
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.837.695 6.352.962
Kortfristet del af langfristet geeld 513.316 428.344
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 3.351
Anden geld 271.492 323.825
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 784.808 755.520
Geldsforpligtelser i alt 6.622.503 7.108.482
Passiver i alt 9.206.638 9.267.585
8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
K/S Darupvang 9, Roskilde - Arsrapport for 2016 12



Noter

2016 2015

1.  Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskzftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direkter, der i &rsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. I henhold til selskabsloven er der ikke tale om et ansattelsesforhold, hvorfor der ikke er
nogle personaleudgifter i arsrapporten.

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 8.906 8.671
Andre finansielle omkostninger 331.390 403.040
340.296 411.711
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 9.671.232 9.671.232
Kostpris 31. december 9.671.232 9.671.232
Regulering til dagsvardi 1. januar -1.021.232 -1.171.232
Arets regulering til dagsvaerdi 50.000 150.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december -971.232 -1.021.232
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 8.700.000 8.650.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-
ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 2016 7,50
Afkastprocent 2015 7,50
Afkastprocent 2014 7,50
Felsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pévirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig vaer-

tefolje di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
7,00 9.350 8.700 650
8,00 8.150 8.700 -550
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Noter

4.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar
Indbetalt stamkapital
Vedtaget forhgjelse af stamkapital

31/12 2016 31/12 2015
1.967.000 1.193.000
36.000 144.000
400.000 630.000
2.403.000 1.967.000

Kommanditselskabets stamkapital udger pr. 31. december 2016 i alt kr. 3.015.000, fordelt pa 100
kommanditanparter 4 kr. 30.150. Der er pr. 31. december 2016 opkravet kr. 2.003.000 af
kommanditselskabets stamkapital. Der er pa selskabets ordinzre generalforsamling i forbindelse
med vedtagelse af arsrapporten for &r 2016 besluttet at forhgje stamkapitalen med yderligere kr.

400.000.

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 192.103 276.505
Arets overforte overskud eller underskud -10.968 -84.402
181.135 192.103

6. Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 4.560.730 4.706.223
Heraf forfalder inden for 1 ar -222.561 -145.494
4.338.169 4.560.729
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 3.219.641 3.684.678

7.  Geld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 1.790.281 2.075.083
Heraf forfalder inden for 1 ar -290.755 -282.850
1.499.526 1.792.233
Andel af gzld, der forfalder efter 5 ar 277.180 550.299
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Noter

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.561 t.kr., er der givet ejerpantebrev pa 5.790 t.kr. i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2016 udger 8.700 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter, 1.790 t.kr., er der givet ejerpantebreve pa i alt 3.810 t.kr.
i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 8.700 t.kr.
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