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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Roskilde Retail P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2022 - 30. september 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 15. december 2023

Direktion:

Dianna Lund

Bestyrelse:

Jan Riis Nielsen Dianna Lund Anders Bech Mathiesen
Formand



|IBDO 5

DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejeren af Roskilde Retail P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roskilde Retail P/S for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsar-
et 1. oktober 2022 - 30. september 2023 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 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 arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 udfgres 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:

e 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
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e 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.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vaesentlig
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 gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
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 laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prassentation, 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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.

Kolding, den 15. december 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Henning Wiese
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27707
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje ejendomme samt dermed beslagtet
virksomhed.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende aendre sig.

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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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULT AT ..t ittiitiiitiitiiteieeiteeieeneenneeneeaneeanaens

Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeiieei ettt eee e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........ccvveveveiinrenennenens
Overfart resultat.....cooieeiiiiiiiiiiiiiii e

Note

-_

2022/23
kr.

1.609.253

519.000

2.128.253

72.639
-136.238

2.064.654

1.900.000
164.654

2.064.654

2021/22
tkr.

1.602

1.495

3.097

3
-153

2.947

2.947

2.947



|IBDO °

BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER Note 2023 2022
kr. tkr.
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas 27.231.000 26.712
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 3 27.231.000 26.712
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 27.231.000 26.712
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder..................... 1.935.901 694
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i 82.576 87
Tilgodehavender...........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 2.018.477 781
Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenns 754.623 1.382
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiitiiiiiiiiiiieineeeeneeeeneees 2.773.100 2.163
AKTIVER . ...ttt et ee et e eeeaeenees 30.004.100 28.875
PASSIVER
L0 T o) | - | S PP 500.000 500
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 12.902.793 12.738
Forslag til udbytte. ..coivinniiiiiiiiiiii i 1.900.000 0
EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens 15.302.793 13.238
Geeld til realkreditinstitutter.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien. 9.438.646 10.335
Langfristede gaeldsforpligtelser...........cooooiiiiiiiiiiiiiinna. 4 9.438.646 10.335
Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n. 898.000 895
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinnennn.. 106.204 61
Geeld, tilknyttede virksomheder.......c.ccovviiiiiiiiieiiinnnnnennn. 3.809 2
ANden gald. . .viiiiiiii i e e 4.185.656 3.676
Periodeafgraensningsposter.....coovviiiiiiieiiiiiiieernennnnnennns 68.992 668
Kortfristede geeldsforpligtelser........c...ccoevviiiiiiiiiiiinnnnnn. 5.262.661 5.302
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiieneeinenneennaens 14.701.307 15.637
PASSIVER. ...ttt r et et e e e neeaaeas 30.004.100 28.875
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5
Koncernregnskab 6

Medarbejderforhold 7
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort Forslag til
Egenkapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. oktober 2022.......ccccvvviiininnnnnnnn. 500.000 12.738.139 0 13.238.139
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. 164.654 1.900.000 2.064.654

Egenkapital 30. september 2023........................ 500.000 12.902.793 1.900.000 15.302.793
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NOTER

2022/23 2021/22
kr. tkr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 72.054 3
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 585 0
72.639 3
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 5.100 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovviiiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 131.138 153
136.238 153
Materielle anlasgsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. OKtODEr 2022 .. .ciiiiiiii it et e i reeiee e eaaanns 24.075.142
Kostpris 30. september 2023 ........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieei e e aaaen, 24.075.142
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2022........covviiieiiiiiiiiineininnnnns, 2.636.858
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..cv i, 519.000
Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2023............ccoeiiiiiininnnn, 3.155.858
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2023..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, 27.231.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 30. september 2023, . cciiiiiiii ittt i e e 27.231.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........ouuveniueinieeinienineineneenennss 519.000

Investeringsejendomme

Investeringsejendommen er en ejendom med lager og butik beliggende i Roskilde og er fuldt
udlejet pa lejekontrakt til tredjemand med udlgb tidligst i 2029. Ejendommenes dagvaerdi
vurderes ved anvendelse af en afkastbaseret model.

De fremtidige lejeindtaegter er baseret pa det anferte i lejekontrakten samt en arlig
regulering, som minimum er 2 % og maksimum 4 %.

Ved beregningen anvendes et afkast pa 6,35 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Dagsvaerdien er baseret pa en normalindtjening pa 1.730 t.kr.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2023 Afdrag Restgeeld 30/9 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 10.336.646 898.000 5.834.349 11.229.875

10.336.646  898.000 5.834.349 11.229.875

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstittuter pa 10.353 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2023 udger 27.231 tkr.

Til sikkerhed for bankengagement i modervirksomhed er der givet ejerpantebrev i
ovenstaende grunde og bygninger. Nom. 3.900 tkr.

Til sikkerhed for opfyldelse af forpligtelser i forbindelse med ejendomshandler, er deponeret
751 tkr i pengeinstitut.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Uppercut Holding ApS, Dulmosevej 11, 6040 Egtved,
CVR-nr. 37 07 42 68, hvilket er selskabets ultimative moderselskab.

2022/23 2021/22

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

Der er ansat en direkter i selskabet, som ikke modtager vederlag.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Roskilde Retail P/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration mv.

Dagsveaerdiregulering 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, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af resultat

Da selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrgrende regnskabsaret. Arets
indkomstskatter indregnes ikke i resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



