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LEDELSESPÅTEGNING 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. 
december 2019 for Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven samt Andelsboliglovens § 6, stk. 2. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. 
december 2019. 

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Roskilde, den 6. februar 2020 
Direktion 

t-r„LatS__ 
Jtite Drabæk 

Bestyrel 

c Th 
edersen 

VvIAA 

J Ite Drabæk Knud Winckelmann 
rmand 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde for perioden 1. 
januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-

 

praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. 
december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-
sionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i 
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere 
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse 
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 
for vores konklusion. 

Fremhævelse af forhold i regnskabet 
Uden det har påvirket vores konklusion, gør vi opmærksom på, at selskabets ledelse ved beregning af aktie-
værdien på h. 18.528.877 jf. note 10, har forudsat, at selskabet ikke forventer at sælge selskabets ejendom, 
og at den udskudte skat kr. 3.946.022 af opskrivning af ejendommen til handelsværdi jf. valuarvurdering 
ikke bliver aktuel, og derfor ikke skal fratrækkes i aktieværdien. 

Lovgivning og praksis omkring beregning af aktieværdi i boligaktieselskaber er uklar med hensyn til, om 
man i den givne situation kan se bort fra den udskudte skat ved beregning af aktieværdien. Såfremt udskudt 
skat fratrækkes fuldt ud i aktieværdien vil denne udgøre kr. 14.582.855 i stedet for kr. 18.528.877. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 
med årsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 
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 gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. 
Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-
mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅ l'EGNING 

af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på 
grundlag af årsregnskabet. 

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revi-
sionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forår-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstændighederne, 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-
skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. 
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom 
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vo-
res konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften. 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan må-
de, at der gives et retvisende billede heraf. 

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

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven samt andelsboliglovens § 6, stk. 2. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i årsregnskabslovens samt andelsboliglo-
yens § 6, stk. 2 krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Roskilde, den 6. februar 2020 
Ulla Lærke Registrerede Revisorer ApS 
Registreret Revisionsvirksomhed 
CV pr.: 8108 

Ulla Lærke 
Registreret Revisor 
mne4221 
Medlem af FSR - danske revisorer 
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SELSKABSOPLYSNINGER 

Selskabet Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Bymarken 39 - 43 
4000 Roskilde 

CVR-nr.: 50 24 43 18 
Regnskabsår: I . januar - 31. december 

Bestyrelse Jørgen Pedersen, formand 
Jette Drabæk 
Knud Winckelmann 

Direktion Jette Drabæk 

Revisor 

Ejerforhold 

Ulla Lærke 
Registrerede Revisorer ApS 
Registreret Revisionsvirksomhed 
Helligkorsvej 33C 
4000 Roskilde 

Følgende anpartshavere ejer minimum 5 % af anparterne eller minimum 5% af 
stemmerne: 
Annie og Flemming Christensen 
Astrid Nielsen 

Birthe Møller 

Caroline Matthiassen og Christian  Gelder 

Else Stoltenberg 
Gerda Kobberø 

Inge Kobberø 

Jette Drabæk 

Jonna og Jørgen Kristiansen 
Jørgen Jensen 
Jørgen Pedersen og  Gun i Madsen 

Jørn og Inge Nielsen 

Knud Winckelmann 
Merete Jørgensen 

Nicolai Celander Krogh 

Ruth Stauner 

Søren Bossen 

Generalforsamling Ordinær generalforsamling afholdes den 24. marts 2020 
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LEDELSESBERETNING 

Selskabets hovedaktivitet 
Selskabets hovedaktivitet er drift af beboelsesejendommen beliggende på matr.nr. 3 mx Hedegårdene, Ros-
kilde Kommune. Ejendommen omfatter 18 lejligheder, 1 forretningslokale (kælderbutik) og 12 carporte 
samt et parkeringsareal med 5 nummererede parkeringspladser. 

Det skal oplyses at selskabet også er omfattet af lov om andelsboliger og andre boligfællesskaber. 

Selskabet drives ikke med gevinst for øje. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

GENERELT 
Årsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde for 2019 er udarbejdet i overens-
stemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte 
regler for klasse C-selskaber samt andelsboliglovens § 6, stk. 2. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

Endvidere præsenteres de efter bekendtgørelse nr. 2 af 6. januar 2015, jf. andelsboliglovens § 6, stk. 2, kræ-
vede nøgleoplysninger. 

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

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-
bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 

RESULTATOPGØRELSEN 
Nettoomsætning 
Boligafgifter og andre driftsindtægter indregnes i resultatopgørelsen for de perioder de vedrører. 

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 
Omkostninger til ejendomsskatter, forbrugsafgifter, vedligeholdelse af ejendommen mv. 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, 
tab på debitorer mv. 

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn/værdi af fri bolig til vicevært samt bestyrelseshonorarer. 

Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster 
og -tab vedrørende værdipapirer, samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
posteringer direkte på egenkapitalen. 

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, der 
kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer di-
rekte på egenkapitalen. 

BALANCEN 
Materielle anlægsaktiver 
Grunde og bygninger måles til dagsværdi baseret på ekstern valuarvurdering. Under egenkapitalen er opført 
reserve for opskrivninger som modpost. Udskudt skat af opskrivningen modregnes i opskrivningshenlæg-

 

gelsen, direkte på egenkapitalen. 

Værdiansættelsen foretages af en statsautoriseret ejendomsmægler der er valuar. Værdiansættelsen må ikke 
være ældre end 18 måneder. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med opskrivninger med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet 
brugstid. Der afskrives ikke på grunde. Installationer mv. er indeholdt i værdien 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, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsom-
kostninger. 

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 

Bygninger 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 

Brugstid 

50år 

5 år 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien re-

 

duceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

Værdipapirer og kapitalandele 
Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer, der 
måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede salgskurs. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

Hensatte forpligtelser 
Hensatte forpligtelser omfatter forventet skat af opskrivning på ejendommen. Hensatte forpligtelser indreg-
nes, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er 
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et træk på selskabets økonomiske ressourcer. 

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen 
forventes at ligge langt ude i fremtiden. 

Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgø-
relse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af 
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi. 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af 
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Nøgleoplysninger 
De i noterne anførte nøgleoplysninger har til formål at leve op til de krav, der følger af § 3 i bekendtgørelse 
nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af andels-
boliger. 
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RESULTATOPGØRELSE 
1. JANUAR -31. DECEMBER 2019 

   

2018 

  

2019 kr. 1000 

 

Lejeindtægter af investeringsejendomme  741.940 660 

 

Investeringsejendommenes driftsomkostninger  291.511- 905-

  

Andre eksterne omkostninger  126.117- 111-

  

BRUTTORESULTAT  324.312 356-

 

1 Personaleomkostninger  41.117- 42-

 

2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 

   

anlægsaktiver  57.255- 57-

  

DRIFTSRESULTAT  225.940 455-

  

Andre finansielle indtægter  3.110 5 

 

Andre finansielle omkostninger  74.311- 139-

  

RESULTAT FØR SKAT  154.739 589-

 

3 Skat af årets resultat  46.791- 106 

 

ÅRETS RESULTAT  107.948 483-

  

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING 

   

Overført resultat  107.948 483-

  

DISPONERET I ALT  107.948 483-
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AKTIVER 
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2018 

  

2019 kr. 1000 

4 Grunde og bygninger  19.800.000 19.700 
4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  4.813 10 

 

Materielle anlægsaktiver  19.804.813 19.710 

 

ANLÆGSAKTIVER  19.804.813 19.710 

 

Andre tilgodehavender  16.332 13 

 

Udskudt skatteaktiv  59.078 106 

 

Tilgodehavender  75.410 119 

 

Andre værdipapirer og kapitalandele  71.413 133 

 

Værdipapirer og kapitalandele  71.413 133 

 

Likvide beholdninger  1.096.195 880 

 

OMSÆTNINGSAKTIVER  1.243.018 1.132 

 

AKTIVER  21.047.831 20.842 
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Ulla Lærke •  Registrerede Revisorer ApS 

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 
PASSIVER 

 

Virksomhedskapital  

2019 

523.200 

2018 
kr. 1000 

523 

5 Reserve for opskrivninger  13.990.446 13.872 

 

Overført resultat  102.723 5-

 

6 EGENKAPITAL  14.616.369 14.390 

 

Hensættelse til udskudt skat  3.946.022 3.912 

 

HENSAT I E FORPLIGTELSER  3.946.022 3.912 

 

Prioritetsgæld  2.323.778 2.379 

7 Langfristede gældsforpligtelser  2.323.778 2.379 

 

Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  61.648 66 

 

Leverandører af varer og tjenesteydelser  87.264 82 

 

Selskabsskat  0 0 

 

Anden gæld  12.750 13 

 

Kortfristede gældsforpligtelser  161.662 161 

 

GÆLDSFORPLIGTELSER  2.485.440 2.540 

 

PASSIVER  21.047.831 20.842 

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 

  

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

  

10 Aktie værdi 

  

Side 14 



Ejendoinsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke  • Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

   

2018 

  

2019 kr. 1000 

1 Personaleomkostninger 

   

Antal personer beskæftiget  

   

Lønninger  35.520 36 

 

Andre omkostninger til social sikring  5.597 6 

 

Personaleomkostninger i alt  41.117 42 

2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 

   

Bygninger  51.480 51 

 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  5.775 6 

 

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 

   

anlægsaktiver i alt  57.255 57 

3 Skat af årets resultat 

   

Beregnet skat af årets resultat  46.791 106-

  

Skat af årets resultat i alt  46.791 106-
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke •  Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

4 Materielle anlægsaktiver 

Grunde og 
bygninger 

Andre anlæg, 
driftsmateriel og 

inventar 

Kostpris, primo  2.142.772 27.913 

Kostpris 31. december 2019 2.142.772 27.913 

Opskrivninger, primo  17.784.988 

 

Årets opskrivninger  151.480 0 

Opskrivninger 31. december 2019 17.936.468 0 

Af-/nedskrivninger, primo  227.760-

 

17.325-

 

Årets af-/nedskrivninger  51.480-

 

5.775-

 

Af-/nedskrivninger 31. december 2019 279.240- 23.100-

 

Materielle anlægsaktiver 1 alt  19.800.000 4.813 

Ejendommen er optaget til selvstændig indhentet valuarvurdering. 

  

I vurderingen er benyttet en afkastbaseret model, idet ejendommen er i stabil drift. Der er opstillet et 

omkostningsbestemt budget, som et skyggebudget, idet der ikke tidligere har været udarbejdet et om-

kostningsbestemt budget, og valuarerne derfor tager forbehold for, at der kan være data, som kan for-

rykke beregningerne, og som ikke er kendte af dem. Der er endvidere udformet følsomhedsanalyser 

for såvel afkast som for lejeindtægter. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) baseret på valuarens vurderingsgrundlag, er føl-

gende afkastprocenter lagt til grund: 

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 3,00% 
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke  •  Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

5 Reserve for opskrivninger 
Opskrivningshenlæggelser, primo  
Årets opskrivning  

Reserve for opskrivninger i alt  

2019 

13.872.292 
118.154 

13.990.446 

2018 
kr. 1000 

13.754 
118 

13.872 

Kapital- Forslag til resul-

 

Primo regulering tatdisponering Ultimo 
6 Egenkapital 

    

Virksomhedskapital  523.200 0 0 523.200 
Reserve for opskrivninger. 13.872.292 118.154 0 13.990.446 
Overført resultat  5.225- 0 107.948 102.723 

 

14.390.267 118.154 107.948 14.616.369 

Aktiekapitalen på kr. 523.200 er fordelt således: 

1. stk å 23.200,00 
4. stk å 25.900,00 
4. stk å 31.200,00 
4. stk å 33.900,00 
4. stk å 34.000,00 

Restgæld efter 5 
Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 

7 Langfristede gældsforpligtelser 

Prioritetsgæld 2.444.978 2.385.426 61.648 2.086.649 

2.444.978 2.385.426 61.648 2.086.649 
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke •  Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

2018 
2019 kr. 1000 

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 
Det er af ledelsen oplyst, at selskabet ikke har nogen pensions-, garanti- og andre forpligtelser udover 
det i regnskabet anførte. 

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Til sikkerhed for gæld til realheditinstitutter er givet pant i selskabets ejendom og grund med kr. 
2.484.000 og den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte aktiver udgør på balancedagen 
h. 19.800.000. 

Det er af ledelsen oplyst, at der ikke er nogen kautionsforpligtelser udover det i regnskabet anførte. 
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke  • Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

2018 
2019 h. 1000 

10 Aktie værdi 

Det skal oplyses at selskabet også er omfattet af lov om andelsboligforeninger og andre boligfælles-
skaber. 

Selskabet drives ikke med gevinst for øje 
Direktion og bestyrelse foreslår, at aktieværdien pr. 31. december 2019 fastsættes i henhold til andels-

 

boliglovens § 5 stk. 2. litra B, handelsværdi i henhold til valuarvurdering. 

Beregningen af aktiernes aktieværdi er opgjort uden den i årsregnskabet hensatte udskudte skat på op-
skrivning af ejendommen på kr. 3.946.022 da det er direktion og bestyrelsens opfattelse, at selskabet 
ikke på noget tidspunkt forventes at afhænde ejendommen. 

Usikkerhed ved beregning af aktieværdi 
Der er dog knyttet en usikkerhed omkring denne beregningsforudsætning, idet lovgivning og praksis 
omkring beregning af aktieværdi i boligaktieselskaber er uklar med hensyn til, om man i den givne si-
tuation kan se bort fra den udskudte skatteforpligtelse. Såfremt udskudt skat fratrækkes fuldt ud i ak-
tieværdien ville denne udgøre kr. 14.582.855 i stedet for kr. 18.528.877. 

Opgørelse: 

 

Selskabets egenkapital jf. side 16 14.616.369 
Udskudt skat tilbageføres jf. ovenfor 3.946.022 
Bogført værdi tilbageføres -19.800.000 
Ejendomsmægler valuarvurdering pr. 31.12.2016 19.800.000 
Prioritetsgæld ifølge årsregnskabet tilbageføres 2.408.256 
Prioritetsgæld opgjort til kursværdi -2.441.770 

Samlet aktieværdi 18.528.877 

Værdiansættelse af boligaktien ved salg, aktiestørrelser: 

  

Aktieværdi 

 

stk. 
23.200,00 1 stk 821.617 
25.900,00 4 stk 917.236 
31.200,004 stk 1.104.933 
33.900,004 stk 1.200.552 
34.000,004 stk 1.204.094 
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke  • Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

Oplysninger i skemaet er opgjort pr. 31. december 2019 

 

1 Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen 

 

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr. 

 

Låneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr. 

 

Seneste regnskabsperiode 1. januar 2019 - 31. de-

 

cember 2019 

 

B 

 

Antal BBR Areal 
m2 

B1 Andelsboliger 18 1663 
B2 Erhvervsandele 

  

B3 Boliglejemål 

  

B4 Erhvervslejemål 1 56 
B5 øvrige lejemål, kældre, garager mv. 

  

B6 I alt 19 1719 

 

C Sæt kryds B oligernes 
areal (BBR) 

Boligernes 
areal (anden 

kilde) 

Det oprin-

 

delige ind-

 

skud 

Andet 

Cl Hvilket fordelingstal benyttes ved opgørel-
se af andelsværdien? 

  

X 

 

C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved opgørel-
se af boligafgiften? 

  

X 

 

C3 Hvis andet, beskrives fordelingsnøglen 
her: 

     

D 

 

D1 Foreningen stiftelsesår 1951 
D2 Ejendommens opførelsesår 1952-1953 

 

E 

 

Ja Nej 
El Hæfter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for ande-

len? 

 

X 

E2 Hvis ja, beskriv hvilken hæftelse der er i foreningen: 
Aktionærerne hæfter for selskabets forpligtelser med deres aktier. 
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

1 Grundlæggende oplysninger om andelsboligforeningen 

 

F Sæt kryds Anskaffelses- 
prisen 

Valuar- 
vurdering 

Offentlig vurde-
ring 

Fl Anvendt vurderingsprincip til beregning af 
andelsværdien 

 

X 

   

Kr. Gennemsnit 
lu-.pr.m2 

F2 Ejendommens værdi ved det anvendte vurderingsprincip 19.800.000 11.518 
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 0 

  

% 
F4 Reserver i procent af ejendomsværdi 0 

 

G 

 

Ja Nej 
GI Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta-

les ved foreningsopløsning? 

 

X 
G2 Er foreningens ejendom pålagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om 

frigørelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtgørel- 
se nr. 978 af 19. oktober 2009)? 

 

X 

G3 Er der tinglyst en tilbagekøbsklausul (hjemfaldspligt) på for-
eningens ejendom? 

 

X 

 

2 Andelsboligforeningens drift, herunder udlejningsvirksomhed 

 

H 

 

Gennemsnit kr. pr. andels-m2  pr. år 
H1 Boligafgift 360,31 
H2 Erhvervslejeindtægter 30,67 
H3 Boliglejeindtægter 19,19 

 

J 

 

Forrige år Sidste år I år 
J1 Årets overskud (før afdrag), gennemsnit kr. 

pr. andels-m2  (sidste 3 år) -30,39 -290,42 64,91 

 

K 

 

Gennemsnit h. pr. andels-m2 
K1 Andelsværdi 11.142 
K2 Gæld - omsætningsaktiver 807 
K3 Teknisk andelsværdi (Kl+K2) 11.949 
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde 
Ulla Lærke •  Registrerede Revisorer ApS 

NOTER 

3 Byggeteknik og vedligeholdelse 

 

M 

 

Forrige år Sidste år I år 
M1 Vedligeholdelse, løbende (gennemsnit 

Icr.pr.m2) 
116,47 81,89 38,33 

M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering 
(gennemsnit kr.pr.m2) 0 357,58 0 

M3 Vedligehold, i alt (kr.pr..m2) 116,47 439,47 38,33 

 

4 Finansielle forhold 

 

P 

 

% 
PI Friværdi (gældsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmæssige 

værdi)excl. afsat udskudt skat 87 % 

 

R 

 

Forrige år Sidste år I år 
RI Årets afdrag pr. andels-m2  (sidste 3 år) 30,59 186,47 22,08 
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