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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Roskildevej 264 ApS.

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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 29. maj 2017

Direktion:

Morten Westergaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Roskildevej 264 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roskildevej 264 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret
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
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.



|IBDO "

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon 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.

Kgbenhavn, den 29. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter et boliglejemal.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i aret realiseret et driftsresultat pa 1.301 tkr. og et resultat for skat pa 1.304 tkr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Ledelsen har valgt at veaerdianseette selskabets ejendom ud fra et forventet afkast pa ca. 5,75 % under
hensyntagen til fglgende faktorer:

- Beliggenhed

- Udlejningssituation
- Renteniveau

- Udviklingspotentiale

Ledelsen vil i det kommende regnskabsar fortsat arbejde med finansieringen af selskabets ejendom.
Ejendommen er pt. finansieret med variabel rente, men ledelsen vurderer lgbende, hvorvidt det kan
vaere hensigtsmaessigt ud fra en gkonomisk betragtning at fastlase renten til et fast lavt niveau over en
laengere arrakke.

Ledelsen forventer en stabil drift i det kommende ar.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af prioritetsgaeld...........ccovvviiinnen..

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note

2016
kr.

1.301.438

0
0

1.301.438

146.531
-143.551

1.304.418

-288.750

1.015.668

1.015.668

1.015.668

2015
kr.

1.003.603

654.951
-28.527

1.630.027

116.442
-128.111

1.618.358

-201.717

1.416.641

1.416.641

1.416.641
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

Andre tilgodehavender........coviuiiiiiiiiiiiiiiiiie
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn..

ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenenn...
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cer e eaaeas
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ......otiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueieeieiiiiiiiiiiiiii i eeieeaaaas
Overfart OVerskUd. ....ooviiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eeeeeeeeaeannn

EGENKAPITAL ...oueneninii e eeeene
Hensaettelse til udskudt skat........ccocoveiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER........cciuiiiiiiiiiiiiiiieeeeenens
Geeld til realkreditinstitutter........c.ocovviiiiiiiiiiiiiinn,
BanKLAN ...eeenieiie e

Depositum og forudbetalt leje.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnns
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovviviiiiiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e ieeieeaenas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Selskabsskat....o.veieiiiiiiiiii e
ANden g@aeld...ooiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

N

2016
kr.

23.250.000
23.250.000

280.084
280.084

23.530.084
0

4.109.417
4.109.417
3.066
4.112.483

27.642.567

88.889
16.226.363

16.315.252

2.629.842

2.629.842

6.985.382
799.980
250.000

8.035.362

295.000
0

39.755
278.300
49.056
662.111

8.697.473

27.642.567

2015
kr.

23.250.000
23.250.000

266.452
266.452

23.516.452
109.527
3.249.545
3.359.072
0
3.359.072

26.875.524

88.889
15.210.695

15.299.584

2.619.392

2.619.392

7.309.642
799.980
250.000

8.359.622

291.000
55
55.872
226.399
23.600
596.926

8.956.548

26.875.524
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Koncerninterne renteindtaegter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinannnn. 103.246 102.644
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiii e 43.285 13.798
146.531 116.442
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 278.300 226.399
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 10.450 -24.682
288.750 201.717
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2016, . .eeiineirieeeeneerenneeeenneeeaneeeesnnesennnesennsesonnssnnnes 11.513.346
Kostpris 31. december 2016........ccueitiiitinneinntianteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 11.513.346
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........ccevviiiiiiiiiiiiiiiiniineennnns 11.736.654
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c..cccoviiiiiinnnn. 11.736.654
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennnnn. 23.250.000

Selskabets investeringsejendom er en ejendom beliggende i Vippergd. Ejendommen er
oprindelig opfart som et hotel, men udlejes samlet til en lejer. Ejendommen er 2.180 kvm. Til
brug for vaerdiansattelsen er der anvendt en belagningsgrad pa 100% samt et afkastrav pa
ca. 5,75 %.

Finansielle anlaegsaktiver

Andre

tilgodehavender

KOSEPris 1. JanUAr 2076, ...cceieiiiieetieeiiiieeeeeeeeineeeeeeeennnseeeeessnnnsseseenanns 266.452

LI LT T~ PP PP 13.632

Kostpris 31. december 2016........ccueiieiintinneiinteeieeeieeeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 280.084

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccceevieiiiiiiiiinieenneennnnn. 280.084
Egenkapital

Selskabs- Overfort

kapital overskud lalt

Egenkapital 1. januar 2016......cccceviiiiiiieiiiiinennnnne. 88.889 15.210.695 15.299.584

Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcvevvevenen., 1.015.668 1.015.668

Egenkapital 31. december 2016............c.cccoveivininnine, 88.889 16.226.363 16.315.252

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 7.600.642 7.280.382 295.000 5.767.000
Banklan......c.oeveveveieinininininnnnne, 799.980 799.980 0 799.980
Depositum og forudbetalt leje...... 250.000 250.000 0 250.000
8.650.622 8.330.362 295.000 6.816.980

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for 1972 Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter i alt 7.280 tkr. er der pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udgar 23.250 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt 6.000 tkr. i ovenstaende grunde og bygninger til
sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut og koncernforbundne selskaber.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for falgende koncernforbundne selskabers
mellemvaerende med pengeinstitut:

- MOWE Holding ApS

- Lavegade 76 ApS

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for fglgende selskabs mellemvarende med
pengeinstitut:
- @sterfarimagsgade 28 ApS

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Roskildevej 264 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgerelsen. Praksis aendres, til at gaeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsveerdi af geeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrarende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bekg. nr. 1849 af 15. december 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 30 tkr. og efter skat med 23 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem
dagsveaerdien og den nominelle veaerdi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen og egenkapitalen pr. 1. januar 2016 er uaendret. Pr. 31. december 2016 er
gaelden andret med 30 tkr., som er forskellen mellem amortiseret kostpris og dagsvaerdi

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration 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 renteindtaegter og -omkostninger, samt tilleeg og
godtgaerelse under acontoskatteordningen myv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.
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Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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

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

Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender bestar af langfristet udlan og indregnes og males til kostpris.

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

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



