Ulla Laerke

Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet
Bymarken 39 - 43, Roskilde

Bymarken 39 - 43
4000 Roskilde

Cvr.nr.: 5024 43 18

ARSRAPPORT
1. januar 2017 til 31. december 2017

Godkendt pa se/lfskab S gé : ralforsamling, den 15. marts 2018
/1

Klafis Graverse/nf
Dirigent

Helligkorsvej 33 C
4000 Roskilde

Telefon 70 25 48 00
Telefax 46 35 05 27

Cvr.Nr. 2576 81 08

Info@ullalaerke.dk
www.ullalaerke.dk



Ulla Leerke < Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

INDHOLDSFORTEGNELSE
Pategninger
LedelSESPAtEGIINE ...c.voveveremerirereririerereseririsisisisissssstesietss s s seess s s s s s s ssssesssssssesses 3
Den uafh@ngige revisors reviSionSpategning........cvvvervvvreerreirieineiesrsssisiesssenanes 4
Ledelsesberetning myv.
SelsKabSOPLYSIINZET ....cveuviiiiiiiiiiiiiiiiiir i 7
LedelSeShETetIID. ..o 6057w 5 ausasssmssssse swessssssssarsss 56 Samms4avsi €La8 7003 So0avoRv s SR OET senswussiss 8

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2017

Anvendt regnSKabsPraksiS.......coveuenissisiiiiisiiisiesiisssssnssassnssisssssmsssssssessnssessssnssssssses 9
Resultatopg@relse s mwsssvsmomuniensmsmssmaseermssssm i omarmsssysssrmsscoses 12
BAlANCE ...viivriirieciiecie ettt ettt s s et ens 13
INOTEE ve ssssuperssreonsvnnoanvnrensesassss sromensnnes s nsmsissnniss 5ok S0P ALEN TAR A HEE TN R SO F TR TEARR DR S 6 15

Side 2



AT 2N
. . GRZER
Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde Ulla Leerke - Registerede Revisorer ApS “\

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde.

Arsrapporten afleegges 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven samt Andelsboliglovens § 6, stk. 2.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 9. februar 2018

Direktion
Dalbahe

tte Drabaek

///w// Wi bt Db QL(Q

Knud Winckelmann Jette Drabzk
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Ulla Laerke « Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde for perioden 1. janu-
ar - 31. december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden det har pavirket vores konklusion, ggr vi opmearksom p4, at selskabets ledelse ved beregning af aktie-
verdien pd kr. 18.584.717 jf. note 10, har forudsat, at selskabet ikke forventer at s@lge selskabets ejendom,
og at den udskudte skat kr. 3.879.428 af opskrivning af ejendommen til handelsverdi jf. valuarvurdering
ikke bliver aktuel, og derfor ikke skal fratreekkes i aktievardien.

Lovgivning og praksis omkring beregning af aktieveerdi i boligaktieselskaber er uklar med hensyn til, om
man i den givne situation kan se bort fra den udskudte skat ved beregning af aktieveaerdien. Safremt udskudt
skat fratreekkes fuldt ud i aktievardien vil denne udggre kr. 14.705.289 i stedet for kr. 18.584.717.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at forts@tte drif-
ten; 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 sel-
skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pd
grundlag af arsregnskabet.
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Ulla Laerke < Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar revi-
sionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

* Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skgn 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 pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmerksom
pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan
fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan ma-
de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opniet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2.
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Ulla Laerke  Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pA det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i arsregnskabslovens samt andelsboliglo-
vens § 6, stk. 2 krav. Vi har ikke fundet vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 9. februar 2018
Ulla Larke Registrerede Revisorer ApS
Registreret Revjsipnsvirksomhed

Ulla Laerke

Registreret Revisor

mned221

Medlem af FSR - danske revisorer
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Generalforsamling

Ulla Laerke « Registrerede Revisorer ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde
Bymarken 39 - 43
4000 Roskilde

CVR-nr.: 502443 18
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Jgrgen Pedersen, formand
Knud Winckelmann

Jette Drabzk

Jette Drabek

Ulla Lerke Registrerede Revisorer ApS
Registreret Revisionsvirksomhed

Helligkorsvej 33C
4000 Roskilde

Fglgende anpartshavere ejer minimum 5 % af anparterne eller minimum 5% af
stemmerne:

Jgrgen Pedersen og Guri Madsen,
Agnes Christensen,

Jgrn og Inge Nielsen,

Annie og Flemming Christensen,
Gerda Kobberg,

Nicolai Celander Krogh,
Caroline Matthiassen og Christian Gelder,
Merete Jgrgensen,

Birthe Mgller,

Jonna og Jgrgen Kristiansen,
Jgrgen Jensen,

Astrid Nielsen,

Knud Winckelmann,

Jette Drabek,

Inge Kobberg,

Ruth Stauner,

Else Stoltenberg,

Ordinar generalforsamling afholdes den 15. marts 2018
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Ulla Leerke < Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er drift af beboelsesejendommen beliggende pa matr.nr. 3 mx Hedegardene, Ros-

kilde Kommune. Ejendommen omfatter 18 lejligheder, 1 forretningslokale (kelderbutik) og 12 carporte
samt et parkeringsareal med 5 nummererede parkeringspladser.

Det skal oplyses at selskabet ogsd er omfattet af lov om andelsboliger og andre boligfellesskaber.

Selskabet drives ikke med gevinst for gje.
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Ulla Leerke « Registrerede Revisorer ApS H@

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde for 2017 er udarbejdet i overens-
stemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber samt andelsboliglovens § 6, stk. 2.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste dr og aflegges i danske kroner.

Endvidere prasenteres de efter bekendtggrelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, kree-
vede nggleoplysninger.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd érets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragéd selska-
bet, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

RESULTATOPGORELSEN
Nettoomsatning
Nettoomsatningen bestér af rets boligafgifter og lejeindtegt m.v.

Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer
Omkostninger til ejendomsskatter, forbrugsafgifter, vedligeholdelse af ejendommen mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn/vardi af fri bolig til vicevart samt bestyrelseshonorarer.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
gret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende verdipapirer, samt tilleg og godtggrelser under a contoskatteordningen mv.
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Ulla Leerke « Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte p& egenkapitalen.

Zndring i udskudt skat som fglge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del, der
kan henfgres til drets resultat, og direkte pA egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer di-
rekte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger er vardiansat til den kontante handelsvardi som en udlejningsejendom, idet der under
egenkapitalen er opfgrt reserve for opskrivninger som modpost. Udskudt skat af opskrivningen modregnes i
opskrivningshenleggelsen, direkte pé egenkapitalen.

Veardiansattelsen foretages af en statsautoriseret ejendomsmegler der er valuar. Vardiansazttelsen mé ikke
veere @ldre end 18 méneder.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med opskrivninger med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet
brugstid. Der afskrives ikke pa grunde. Installationer mv. er indeholdt i veerdien af bygninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt indirekte produktionsom-
kostninger.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid
Bygninger 50 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien re-
duceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Verdipapirer og kapitalandele
Vzrdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsztningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, der
méales til dagsvardien pa balancedagen. Dagsverdien opggres pa grundlag af den senest noterede salgskurs.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventet skat af opskrivning pa ejendommen. Hensatte forpligtelser indreg-
nes, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et trek pd selskabets pkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser méles til nettorealisationsverdi eller til dagsvaerdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
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Ulla Leerke < Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

forventes at ligge langt ude i fremtiden.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgg-
relse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfgrselsberettiget skattemessigt underskud, mdles til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. AEndring i udskudt skat som fglge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser
Prioritetsgeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1dnets restgald.

Andre gazldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Nggleoplysninger

De i noterne anfgrte nggleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der fglger af § 3 i bekendtggrelse
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger.
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde Ulla Lzerke  « Registerede Revisorer ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2016
2017 kr. 1000
Lejeindtaegter af €Jendom........ovveveiiiininiieieineinienee 661.863 661
Ejendommens driftsomKoStIiNger. .....cceveveinieeiineininininneinnens 418.576- 289-
Andre eksterne omKOStNINGET ........cocverviiiiiiiiiiiiniinieiireneenennens 113.415- 105-
BRUTTORESULTAT ......coovvieeiiiiiiininiiiieiii it 129.872 267
1 PersonaleomKOSINIIZET ...co.eeververrerininiiiniieiierieenreeisnssenenees 36.888- 37-
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANNEGSAREIVEL .. o.vuvisesvssssissmasmssionsonssiosisssmasussoesasessssvessensens smeonsuvens 56.735- 51-
DRIFTSRESULTAT ...........cooncsmmmmessssessesssissssssessorsosorsossasassee 36.249 179
Andre finansielle iINAtERELET ......covveereeriiiiiieiiiiiii e 7.721 15
Andre finansielle OMKOStNINZET ....ccvevevevriiviiiiiiiiiniiinienieniennens 03.281- 95-
ORDINART RESULTAT FOR SKAT .....cccccoovviivmiiirannnnn, 49.311- 99
3 Skat af Arets TESUILAL ..ovvvververrereriiieieciciric e 1.232- 32-
ARETS RESULTAT .....cooosrervvvirnenreaiarsssssssesinssssssmsssssssinss 50.543- 67
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITPIL TESUILAL ....evveeseerssonassivesmsissiomsasssesssasssossansssusssosssasssassanses 50.543- 67
DISPONERET I ALT ....ccoooveiniinieninieinecciiicnieniene e 50.543- 67
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde Ul Leerke Reghioeds Redsorer ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

2016

2017 kr. 1000
4 Grunde 0g DYZNINZET ......ccoviriiiirinririirinieiiesieeneeencieisas s 19.600.000 17.300
4  Andre anleg, driftsmateriel 0g INVeNtar.........oecevveeieneciiiinnnns 16.363 22
Materielle anlaegsakKtiver ............ccoviiiiiiinnieniiniencncncniinn 19.616.363 17.322
ANLAGSAKTIVER ....covoiiiiinieiniiinieinties s 19.616.363 17.322
Andre tilgodehavender ... 18.734 5
Tilgodehavender .............cccooiiiiiiiininiineencin 18.734 5
Andre vardipapirer og kapitalandele .........oovvviciiiniiiiinn. 196.381 303
Veerdipapirer og kapitalandele ... 196.381 303
Likvide beholdninger ..........ccccoeviviiniiiininininineieeenesenes 1.045.178 1.008
OMSZAETNINGSAKTIVER........cccooiiiiiiiiiinceeeee 1.260.293 1.316
ARTIVER ........c0c0n 055055656 5786566055558 05050038854 4s95asnsas owsorassasass 20.876.656 18.638
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde UlleLeerke «/Begiegereds Riianter A4S

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

2016

2017 kr. 1000
Virksomhedskapital........c.cccooiviiiiniiiiniieccee 523.200 523
5 Reserve for OpSKIVIINEZET .....coovvviviiiiriniiiinie et 13.754.340 11.921
OVEIT@It TESUILAL ...vvevvevierieeieereereece et 477.745 528
6 EGENKAPITAL .....cocoooiietiienenencciiientitsere e ereesieine s 14.755.285 12.972
Hensattelse til udskudt SKat.......cocevviiiiiiiiiniiniiniiiiiiciinns 3.879.428 3.362
HENSATTE FORPLIGTELSER .....cccoocoiiiiiiniiiiice 3.879.428 3.362
PrioritetSZRlA cois ssuseassissavissivorsssssrssussesresvssasasonnnsrasnssnsonsomsssssas 2.097.193 2.148
7 Langfristede geeldsforpligtelser.............ccooooneininininnnnnn 2.097.193 2.148
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser...........ccoun.n. 50.883 49
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer ........coovviivieviineniienienn 79.885 81
SelSKADSSKAL ...veiveeeiriiieiienieeieeiiiieiie e 1.232 13
ANden GEIA ....ooveeeireiiicie 12.750 13
Kortfristede geeldsforpligtelser ... 144.750 156
GZALDSFORPLIGTELSER .......cccocccoiniininiiiiiiiieieies 2.241.943 2.304
PASSIVER ..ottt 20.876.656 18.638

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
9  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Aktie vaerdi
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

1

Ulla Leerke < Registrerede Revisorer ApS

NOTER
2016
2017 kr. 1000
Personaleomkostninger
LBIIITIZET v.vvvvveveneerereinteriissiseeressssese s s st st snens 35.520 36
Andre omkostninger til social SIKING ...ovevvvveeirieeineincinieniniinn 1.368 1
Personaleomkostningerialt ... 36.888 37
Antal gennemsnitligt ansatte..............coooeeniiinncini 1 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlegsaktiver
BYEIIZET ... cvounecossssisissss usussssisasssssassessseassmonssssssassessmsmonsuesavesmenss 50.960 45
Andre anleg, driftsmateriel og inventar..........cocveveenicniniinnns 5.775 6
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anleegsaktiver i alt ... 56.735 51
Skat af arets resultat
Beregnet skat af 8rets resultat.........coceveenveeenereeniniciiiinn. 1.232 32
Skat af arets resultat i alt...........ccococevviviniiniiie 1.232 32
Andre anleg,
Grunde og  driftsmateriel og
bygninger inventar
Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIiS, PIIINO..cicuisiiresssussssssenssnsnssssssssssssesssssusnersrsssasansasasas 2.142.772 27.913
Kostpris 31. december 2017 2.142.772 27913
OpSKIiviinger, Primo ........cceeveisiemseeneeniceinininissns 15.282.808 0
Aerets opskrivniBEeT susswsnmmssmsmrssmms oo s 2.350.960 0
Opskrivninger 31. december 2017 17.633.768 0
Af-/nedskrivninger, Primo.......ccoevineneniienienieenenee 125.580- 5.775-
Arets af-/MedSKIIVIINZET ........o..ovevierserseesssenseseseesensesiessenisnns 50.960- 5.975-
Af-/nedskrivninger 31. december 2017 176.540- 11.550-
Materielle anlaegsaktiverialt..........coooviiniinnincn 19.600.000 16.363
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde UlleL ek = Regisreteds Reveeier ApS

NOTER
2016
2017 kr. 1000
5 Reserve for opskrivninger
Opskrivningshenl@ggelser, Primo........oeveerneseccieniiiiinins 11.920.591 11.864
ATetS OPSKIIVIIIE ..vvooovvveriseeeesee s sisesssssasssisnsssns s 1.833.749 57
Reserve for opskrivninger i alt............ccooooviiiininnnin 13.754.340 11.921
Kapital- Forslag til resul-
Primo regulering  tatdisponering Ultimo
6 Egenkapital
Virksomhedskapital........... 523.200 0 0 523.200
Reserve for opskrivninger. 11.920.591 1.833.749 0 13.754.340
Overfgrt resultat................ 528.288 0 50.543- 471.745
12.972.079 1.833.749 50.543- 14.755.285
Aktiekapitalen pé kr. 523.200 er fordelt séledes:
1. stk 4 23.200,00
4. stk 4 25.900,00
4. stk 4 31.200,00
4. stk 4 33.900,00
4. stk 4 34.000,00
Restgzld efter 5
Geld i alt primo Geeld i alt ultimo Kortfristet andel ar
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld .......cccceuenee. 2.197.114 2.148.076 50.883 1.873.785
2.197.114 2.148.076 50.883 1.873.785

Side 16



Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde Ulla Laerke « Registerede Revisorer ApS

NOTER

2016
2017 kr. 1000
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter myv.

Det er af ledelsen oplyst, at selskabet ikke har nogen pensions-, garanti- og andre forpligtelser udover
det i regnskabet anfgrte.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter er givet pant i selskabets ejendom og grund med kr.
2.345.000 og den regnskabsmassige verdi af de pantsatte aktiver udggr pa balancedagen kr.
19.600.000.

Det er af ledelsen oplyst, at der ikke er nogen kautionsforpligtelser udover det i regnskabet anfgrte.
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

10

Ulla Laerke < Registrerede Revisorer ApS

NOTER

2016
2017 kr. 1000

Aktie vaerdi
Det skal oplyses at selskabet ogsa er omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre boligfelles-
skaber.

Selskabet drives ikke med gevinst for gje
Direktion og bestyrelse foreslér, at aktievaerdien pr. 31. december 2017 fastszttes i henhold til andels-
boliglovens § 5 stk. 2. litra B, handelsvardi i henhold til valuarvurdering.

Beregningen af aktiernes aktievardi er opgjort uden den i rsregnskabet hensatte udskudte skat pa op-
skrivning af ejendommen pA kr. 3.879.428, da det er direktion og bestyrelsens opfattelse, at selskabet
ikke p# noget tidspunkt forventes at atheende ejendommen.

Usikkerhed ved beregning af aktievaerdi

Der er dog knyttet en usikkerhed omkring denne beregningsforudsaztning, idet lovgivning og praksis
omkring beregning af aktieverdi i boligaktieselskaber er uklar med hensyn til, om man i den givne si-
tuation kan se bort fra den udskudte skatteforpligtelse. Safremt udskudt skat fratreekkes fuldt ud i ak-
tieveerdien ville denne udggre kr. 14.705.289 i stedet for kr. 18.584.717.

Opggrelse:

Selskabets egenkapital jf. side 14 14.755.285
Udskudt skat tilbagefgres jf. ovenfor 3.879.428
Bogfgrt verdi tilbagefpres -19.600.000
Ejendomsmegler valuarvurdering pr. 31.12.2016 19.600.000
Prioritetsgzld ifplge arsregnskabet tilbagefgres 2.148.076
Prioritetsgeeld opgjort til kursvardi -2.198.072
Samlet aktievaerdi 18.584.717

Vardianszttelse af boligaktien ved salg, aktiestgrrelser:

Aktieveerdi

stk.

23.200,00 1 stk 824.093
25.900,00 4 stk 920.000
31.200,00 4 stk 1.108.263
33.900,00 4 stk 1.204.170
34.000,00 4 stk 1.207.723
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

NOTER

Ulla Leerke

= Registrerede Revisorer ApS

Oplysninger i skemaet er opgjort pr. 31. december 201
1 |Grundlaggende oplysninger om andelsboligforeningen
Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr.
Lé&neoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr.
Seneste regnskabsperiode 1. januar 2017 - 31. de-
cember 2017
B Antall BBR Areal
m?_
B1 |Andelsboliger 18 1663
B2 [Erhvervsandele
B3 Boliglejemal
B4  [Erhvervslejemal 1 56
BS5 (Bvrige lejemal, keeldre, garager mv.
B6 [ alt 19 1719
C Set kryds Boligernes | Boligernes | Det oprin- Andet
areal (BBR) | areal (anden | delige ind-
kilde) skud
C1 Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrel-
se af andelsvardien? X
C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrel-
se af boligafgiften? X
C3 Hvis andet, beskrives fordelingsngglen
her:
D
D1 [Foreningen stiftelsesar 1951
D2  [Ejendommens opfgrelsesdr 1952-1953
E Ja Nej
E1 Hzfter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for ande- X
len?
[E2 Hvis ja, beskriv hvilken haftelse der er i foreningen:
\Aktionzrerne hafter for selskabets forpligtelser med deres aktier.
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Ulla Leerke  Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde

NOTER
1 |Grundlzggende oplysninger om andelsboligforeningen
1 Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig vurde-
prisen vurdering ring
F1 IAnvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Kr| Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 [Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip 19.600.000; 11.402
IF3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0
%
F4 Reserver i procent af ejendomsveardi 0
G Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta-
les ved foreningsoplgsning? X
G2 Er foreningens ejendom palagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrel- X
se nr. 978 af 19. oktober 2009)?
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa for-
eningens ejendom? X
2 lAndelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m? pr. ar
H1 Boligafgift 288,22
H2 [Erhvervslejeindtegter 30,67
IH3 Boliglejeindtegter 19,19
J Forrige ar Sidste & I arf
1 Arets overskud (fgr afdrag), gennemsnit kr.
r. andels-m? (sidste 3 4r) -9,15 40,55 -30,39
K Gennemsnit kr. pr. andels-m?
K1 \Andelsveaerdi 8.843
K2 Gald - omsa&tningsaktiver 590
K3 Teknisk andelsverdi (K14+K2) 9.433
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken 39 - 43, Roskilde Ul Leorke: « Rogierareds Baoore ApS

NOTER
3 Byggeteknik og vedligeholdelse
M Forrige ar Sidste ar Iar
M1 'Vedligeholdelse, Igbende (gennemsnit 54,14 40,91 116,47
kr.pr.m?)
M2 'Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gennemsnit kr.pr.m?) 0 0 0
M3 Vedligehold, i alt (kr.pr..m?) 54,14 40,91 116,47
4 [Finansielle forhold
P %
P1 Frivaerdi (geldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmassige
iveerdi)ecxl. afsat udskudt skat 89 %
R Forrige ar Sidste ar Iar
1 Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 4r) 26,401 26,49 30,59
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