Byagerparken ApS

Herslevvej 49, 4000 Roskilde

CVR-nr. 31 329752

Arsrapport

2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé selskabets ordinare generalforsamling den 26. februar 2016.

Palle Thaisen

Dirigent

RI'R. REVISION Himmelev Bygade 70 T: 46366000 Uafhaengigt medlem af
Postbox 116 F: 46360770 RevisorGruppen Danmark
STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB 4000 Roskilde E: rir@rir.dk og BKR International
CVR-nr. 3378 05 24 www.rir.dk




Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning

Den uvathaengige revisors erkleringer

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2015
Resultatopgerelse

Balance

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Side

12

751300 Byagerparken ApS - Arsrapport for 2015



Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Byagerparken ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

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 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 24. februar 2016

Direktion

Anne Birgitte Stausholm Jakob Stausholm
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Byagerparken ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Byagerparken ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmassige skeon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Roskilde, den 24. februar 2016

RIR REVISION

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Palle Thaisen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Byagerparken ApS

Herslevvej 49

4000 Roskilde

CVR-nr.: 31329752

Hjemsted: Lejre

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Anne Birgitte Stausholm
Jakob Stausholm

RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Danske Bank, Ahlgade 28, 4300 Holbak

K.E.F. Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med keb og salg af fast ejendom, herunder udlejning af fast
ejendom, og dermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Grundet markedssituationen er der usikkerhed ved veardiansattelse af selskabets ejendomme. Der
henvises til anvendt regnskabspraksis.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.973 t.kr. mod 2.865 t.kr. sidste 4r. Det ordinare resultat efter skat udger
4.046 t.kr. mod 715 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har efter regnskabsperioden solgt 3 af selskabets investeringsejendomme. Salgspriserne er
sammenholdt med dagsverdien af investeringsejendommene. Dette har medfert en vaesentlig opskrivning
af selskabets investeringsejendomme pr. 31/12 2015. Vardireguleringen udger 3.928 t.kr.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 2.972.609 2.865
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 -453
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 3.927.778 0
Dagsvardiregulering af geeld vedrerende
investeringsejendomme -201.361 0
Resultat for finansielle poster 6.699.026 2.412
Andre finansielle indtegter 267 0
Ovrige finansielle omkostninger -1.483.216 -1.458
Resultat for skat 5.216.077 954
1 Skat af arets resultat -1.170.170 -239
Arets resultat 4.045.907 715
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 4.045.907 715
Disponeret i alt 4.045.907 715
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Balance 31. december

Aktiver
2015 2014
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 60.000.000 56.072
Materielle anleegsaktiver i alt 60.000.000 56.072
Anlzegsaktiver i alt 60.000.000 56.072
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 71.692 62
Periodeafgransningsposter 0 38
Tilgodehavender i alt 71.692 100
Omsatningsaktiver i alt 71.692 100
Aktiver i alt 60.071.692 56.172
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014

kr. t.kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Reserve for opskrivninger 0 765
Overfort resultat 5.583.549 772
Egenkapital i alt 5.708.549 1.662
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 936.171 116
Hensatte forpligtelser i alt 936.171 116
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 41.726.312 42.205
Deposita 966.852 954
Modtagne forudbetalinger fra kunder 310.618 308
Geld til tilknyttede virksomheder 348.913 0
Anden geeld 5.848.836 4.835
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 49.201.531 48.302
Kortfristet del af langfristet gaeld 699.125 707
Geld til pengeinstitutter 3.479.068 4.842
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 47.220 88
Selskabsskat 0 437
Anden geld 28 18
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.225.441 6.092
Gealdsforpligtelser i alt 53.426.972 54.394
Passiver i alt 60.071.692 56.172

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2015 2014
kr. t.kr.
1.  Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 350.359 339
Arets regulering af udskudt skat 819.811 -100
1.170.170 239

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 55.543.315 55.543
Kostpris ultimo 55.543.315 55.543
Regulering til dagsverdi primo 528.907 2.682
Arets regulering til dagsveardi 3.927.778 -2.153
Regulering til dagsveerdi ultimo 4.456.685 529
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 60.000.000 56.072

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af ekster-

ne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsattelsen af markedsvaerdien er en afkastprocent pa 5 % lagt til grund.

31/12 2015 31/12 2014
kr. t.kr.
3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125
125.000 125
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Noter

4.  Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger primo
Korrektion som folge af @ndret praksis
Arets opskrivning

5. Overfort resultat

Overfort resultat primo
Korrektion som folge af @ndret praksis
Arets overforte overskud eller underskud

6. Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 &r

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter,

31/12 2015 31/12 2014
kr. t.kr.
765.726 2.011
-765.726 0

0 -1.246

0 765

771.916 57
765.726 0
4.045.907 715
5.583.549 772
42.425.437 42.912
-699.125 =707
41.726.312 42.205
37.856.034 40.347
tkr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 60.000 t.kr.

Selskabet har deponeret et ejerpantebrev pé i alt 6.866 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-

brevet giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015

udger 60.000 t.kr.
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Noter

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med K.E.F. Holding ApS som administrationssel-

skab og hefter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter fremgar af moderselskabets
arsrapport.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Byagerparken ApS er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af virksomhedens formal "investeringsselskab" andret pa
folgende omréder:

Den anvendte regnskabspraksis for "grunde og bygninger" har tidligere veret indregnet, jf. ARL § 41 til
kostpris med tilleg af op-/nedskrivninger. Andringen omfatter optagelse af investeringsejendomme til
dagsvardi, jf. ARL § 38.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste &r.

Sammenligningstallene er ikke tilpasset den @ndrede regnskabspraksis. Vi har ikke fundet det muligt, at
opgoeres dagsvardien af investeringsejendomme for forrige regnskabsér.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af @ndrede regn-
skabsmaessige sken af belagb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, s&ndring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvearender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pa lan til finansiering af fremstilling af immaterielle og mate-
rielle anleegsaktiver, og som vedrarer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlegsaktivet.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Dagsverdien
fastlegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand eller
alternativt baseret pa en enerkendt veerdiansettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres verdien pa basis af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav, som p.t. er fastsat til 5 % p.a.

Efter regnskabsérets udleb er der solgt 3 ejendomme, hvor verdien matcher dette afkast.

Dagsverdimélingen foretages pd baggrund af estimerede lejeindtagter og forventede driftsomkostninger
inkl. planlagt vedligeholdelse. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regn-
skabsar, men afkastsatsen vurderes individuelt hvert ar efter markedsforholdene.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Byagerparken ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle selskabsskat fores pa mellemregningskonto
med moderselskabet pa balancetidspunktet og fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i1 forhold
til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemessige underskud).

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig vardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil 1 pe-
rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke sterrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfere en vaesentlig afvigelse 1 den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til dagsvaerdi svarende til kursverdien.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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