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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for
Frederiksborgvej 17 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 28. maj 2019

Direktion

Stiig Broby
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Den uathaengige revisors erklaering om review af drsregnskabet

Til anpartshaverne i Frederiksborgvej 17 ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Frederiksborgvej 17 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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 drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifplge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vasentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmeessige begrebsramme.
Dette kreever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
maert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Roskilde, den 28. maj 2019

RIR REVISION

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Thomas Skinbjerg
statsautoriseret revisor
mne23296
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Frederiksborgvej 17 ApS
c/o Stiig Broby
Store Valbyvej 217

4000 Roskilde

CVR-nr.: 378394 34

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
3. regnskabsar

Stiig Broby

RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jyske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast ejendom og anden dermed beslagtet

virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets ordinzre resultat efter skat udger 45.222 kr. mod 756.772 kr. sidste &r.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2018 2017

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 130.129 136.774

Verdiregulering af investeringsejendomme 0 900.000

1 Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -11.900 -11.900

Driftsresultat 118.229 1.024.874

2 Qvrige finansielle omkostninger -58.770 -54.657

Resultat for skat 59.459 970.217

3 Skat af arets resultat -14.237 -213.445

Arets resultat 45.222 756.772
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 200.000

Overfores til overfort resultat 45.222 556.772

Disponeret i alt 45.222 756.772
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Balance 31. december

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
4 Andre anlag, driftsmateriel og inventar 32.233 44.133
5 Investeringsejendomme 6.000.000 6.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.032.233 6.044.133
Anlzegsaktiver i alt 6.032.233 6.044.133
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.375 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 20.698
Tilgodehavende selskabsskat 0 38.918
Andre tilgodehavender 0 22.201
Periodeafgransningsposter 19.683 19.244
Tilgodehavender i alt 24.058 101.061
Likvide beholdninger 298.547 127.276
Omszetningsaktiver i alt 322.605 228.337
Aktiver i alt 6.354.838 6.272.470
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Balance 31. december

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 50.000 50.000
7  Overfort resultat 1.433.391 1.388.169
8 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 200.000
Egenkapital i alt 1.483.391 1.638.169
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 276.483 266.074
Hensatte forpligtelser i alt 276.483 266.074
Geldsforpligtelser
9 Geld til realkreditinstitutter 3.987.000 3.987.000
Deposita 156.375 148.500
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.143.375 4.135.500
Modtagne forudbetalinger fra kunder 147.250 158.650
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 44.806 27.224
Geld til tilknyttede virksomheder 183.706 0
Selskabsskat 3.828 0
Anden geeld 71.999 46.853
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 451.589 232.727
Geldsforpligtelser i alt 4.594.964 4.368.227
Passiver i alt 6.354.838 6.272.470
10 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1.  Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivning pa andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 11.900 11.900
11.900 11.900
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 230 0
Andre finansielle omkostninger 58.540 54.657
58.770 54.657
3. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 3.828 5.082
Arets regulering af udskudt skat 10.409 208.363
14.237 213.445

31/12 2018 31/12 2017

kr. kr.
4.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2018 59.500 59.500
Kostpris 31. december 2018 59.500 59.500
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -15.367 -3.467
Arets afskrivninger -11.900 -11.900
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 -27.267 -15.367
Regnskabsmassig veerdi 31. december 2018 32.233 44.133
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Noter

5.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018

Kostpris 31. december 2018

Regulering til dagsverdi 1. januar 2018
Arets regulering til dagsverdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2018

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2018

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.
5.100.000 5.100.000
5.100.000 5.100.000
900.000 0

0 900.000

900.000 900.000
6.000.000 6.000.000

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

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

kostninger fratreekkes.

Opgerelsen af dagsverdien er baseret pd et normaliseret afkast pd 307 t.kr., en forventet udlejning

pa 100% og et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,1%.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker og ledelsens kendskab til ejendoms-

markedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor mv.),

beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv.

Ejendommen anvendes til udlejning til kontor og boliger, og er attraktivt beliggende 1 Roskilde teet

pa Staendertorvet, domkirken og byparken.

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.

6.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 50.000 50.000
50.000 50.000
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Noter

10.

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2018
Arets overforte overskud eller underskud

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte 1. januar 2018
Udloddet udbytte
Udbytte for regnskabsaret

Gld til realkreditinstitutter

Gld til realkreditinstitutter i alt

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.
1.388.169 831.397
45.222 556.772
1.433.391 1.388.169
200.000 0
-200.000 0
0 200.000

0 200.000
3.987.000 3.987.000
3.987.000 3.987.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.987 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2018 udger 6.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.500 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anleegsaktiver.
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Noter

11. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Promentor Group ApS, CVR-nr. 30 27 65 66

som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederiksborgvej 17 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 aflegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme

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 salg, reklame, administration og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved athaendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrerer regnskabsaret.

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 henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

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 skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

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

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 ér

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 &r indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgoerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

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”.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ’verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males 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.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foresléet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

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 &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Frederiksborgvej 17 ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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