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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for
Roskilde Boligbyg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 3. juli 2023

Direktion

Mikkel Zeiler
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Roskilde Boligbyg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Roskilde Boligbyg ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige 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 gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pé note 2 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der er vaesentlig usikkerhed
om fordelingen af veerdier mellem selskabets ejendomme.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrerende dette forhold.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 veasentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespoargsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang 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 péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 3. juli 2023

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

Sebastian With Raunstrup
statsautoriseret revisor
mne36191
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Selskabsoplysninger
Selskabet Roskilde Boligbyg ApS
c/o Mikkel Zeiler
Hestetorvet 6 B, 3.
4000 Roskilde
Telefon: 22465696
CVR-nr.: 37 61 84 89
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Mikkel Zeiler
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed Zeiler & Lund Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er opferelse af bygninger samt hermed efter ledelsens skon beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Selskabet har tilbage 1 2017 og 2021 faerdiggjort byggeriet af en ejendomme, som udlejes til private. Da
selskabets registreringssystem ikke har opdelt byggeomkostninger imellem de enkelte ejendomme tilbage
i tid, har selskabet ikke 100 % ngjagtigt kunne opdele anskaffelsessummen pé de enkelte ejendomme.
Kostprisen for de ferdiggjorte ejendomme er derfor skensmaessigt ansat baseret pa ledelsens ansldede
byggeomkostninger til ejendommen. Skennet er naturligt beheaeftet med usikkerhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 920 tkr. mod 492 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger
1.128 t.kr. mod -509 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Arets udvikling er som forventet som folge af, at de ferdigeopforte ejendomme er til fuld udlejning i
regnskabséret.

Kapitalberedskab

Selskabets ledelse er opmarksom pa, at over halvdelen af selskabskapitalen er tabt. Selskabets ejer
forventer, at selskabet vil reetablere sin egenkapital ved fremtidig drift i de kommende &r. Selskabets ejer
har afgivet en stotteerklering overfor selskabet, sédledes at denne finansielt vil understetteselskabets drift
i det kommende &r. P& baggrund heraf aflegges arsregnskabet efter going concern princippet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Roskilde Boligbyg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, vareforbrug, andre driftsomkostninger, af- og
nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver samt eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indteegter fra salg af ejendomme, indregnes i resultatopgerelsen, nér levering og risikoovergang til keber
har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Nettoomsetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme, udlejning af maskiner samt opkraevede
faellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedro-
rende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af révarer og hjzlpematerialer med fradrag af rabatter,
herunder leasing pa maskiner.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 50 ar 65 %
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter og un-
derleverandgrer, der direkte vedrerer opfarelsen af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Roskilde Boligbyg ApS solidarisk og ubegrenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

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

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 920.495 491.513
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -379.605 -380.536
Driftsresultat 540.890 110.977
Andre finansielle indteegter 1.597.565 0
3 @vrige finansielle omkostninger -663.301 -670.813
Resultat for skat 1.475.154 -559.836
4  Skat af arets resultat -347.204 50.400
Arets resultat 1.127.950 -509.436
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 1.127.950 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -509.436
Disponeret i alt 1.127.950 -509.436
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Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
5 Grunde og bygninger 23.784.216 23.953.745
6 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 56.624 308.453
Materielle anlegsaktiver i alt 23.840.840 24.262.198
Anlzegsaktiver i alt 23.840.840 24.262.198
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 19.835 95.810
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 66.924
Andre tilgodehavender 32.598 33.104
Periodeafgransningsposter 0 37.285
Tilgodehavender i alt 52.433 233.123
Likvide beholdninger 586.702 171.049
Omsztningsaktiver i alt 639.135 404.172
Aktiver i alt 24.479.975 24.666.370
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat -1.573.108 -2.701.058
Egenkapital i alt -1.523.108 -2.651.058
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 13.250.873 15.056.900
Deposita 383.133 373.207
Geld til tilknyttede virksomheder 11.534.581 10.959.309
8 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 25.168.587 26.389.416
8 Kortfristet del af langfristet geeld 368.076 521.298
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 26.537 6.274
Geld til tilknyttede virksomheder 0 307.763
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 347.204 0
Anden geeld 92.679 92.677
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 834.496 928.012
Geldsforpligtelser i alt 26.003.083 27.317.428
Passiver i alt 24.479.975 24.666.370
1 Usikkerhed om going concern
2 Usikkerhed ved indregning eller maling
9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
Roskilde Boligbyg ApS - Arsrapport for 2022 12
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Egenkapitalopgoerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 -2.191.622 -2.141.622
Arets overforte overskud eller underskud 0 -509.436 -509.436
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 -2.701.058 -2.651.058
Arets overforte overskud eller underskud 0 1.127.950 1.127.950
50.000 -1.573.108 -1.523.108
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Noter

Usikkerhed om going concern

Selskabets ledelse er opmeerksom p4, at over halvdelen af selskabskapitalen er tabt. Selskabets ejer
forventer, at selskabet vil reetablere sin egenkapital ved fremtidig drift i de kommende éar.
Selskabets ejer har afgivet en stetteerklering overfor selskabet, séledes at denne finansielt vil
understotteselskabets drift i det kommende ar. P4 baggrund heraf afleegges arsregnskabet efter
going concern princippet.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabet har tilbage i 2017 og 2021 fardiggjort byggeriet af en ejendomme, som udlejes til
private. Da selskabets registreringssystem ikke har opdelt byggeomkostninger imellem de enkelte
ejendomme tilbage i tid, har selskabet ikke 100 % ngjagtigt kunne opdele anskaffelsessummen pa
de enkelte ejendomme. Kostprisen for de ferdiggjorte ejendomme er derfor skensmaessigt ansat
baseret pa ledelsens anslidede byggeomkostninger til ejendommen. Skennet er naturligt behaeftet
med usikkerhed.

2022 2021
kr. kr.

Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 332.197 327.167
Andre finansielle omkostninger 331.104 343.646
663.301 670.813

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 347.204 -66.924
Arets regulering af udskudt skat 0 16.524
347.204 -50.400

Roskilde Boligbyg ApS - Arsrapport for 2022 14

Penneo dokumentnegle: PEOET-TEIV6-2U474-SADPB-6FFNO-QJNN2
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Noter

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.
Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2022 24.218.474 3.400.000
Tilgang i arets lob 0 767.110
Overforsler 0 20.051.364
Kostpris 31. december 2022 24.218.474 24.218.474
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -264.729 -95.200
Arets afskrivninger -169.529 -169.529
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -434.258 -264.729
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 23.784.216 23.953.745
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2022 894.026 894.026
Tilgang i arets lob 28.000 0
Afgang i arets lob -336.250 0
Kostpris 31. december 2022 585.776 894.026
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -585.573 -374.566
Arets afskrivninger -210.076 -211.007
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger pa atheendede aktiver 266.497 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -529.152 -585.573
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 56.624 308.453
Materielle anlaegsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anleegsaktiver
Kostpris 1. januar 2022 0 20.051.364
Overforsler 0 -20.051.364
Kostpris 31. december 2022 0 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0 0
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 0 0
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Noter
8.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geld til realkreditinstitutter 13.618.949 368.076 13.250.873 11.967.630
Deposita 383.133 0 383.133 0
Geld til tilknyttede
virksomheder 11.534.581 0 11.534.581 11.534.581
25.536.663 368.076 25.168.587 23.502.211

10.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.525, er der givet pant i grunde og bygninger

samt materielle anlaegsaktiver under udfersel, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2022
udger 23.784 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Zeiler & Lund Holding ApS, CVR-nr.

29516561, som er administrationsselskab og hefter ubegranset og solidarisk med de evrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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