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Ulla Laarke « Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde

LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten aflegges 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31,
december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 6. februar 2020

Direktion
Dreboafe

Jette Drabaek

Bestyrel

) Drebel fuk Vol
Jg edersen Jette Drabak Knud Winckelmann

iz

mand
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Ulla Laerke « Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde for perioden 1.
januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31.
december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uafhengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden det har pavirket vores konklusion, ggr vi opmarksom pé, at selskabets ledelse ved beregning af aktie-
verdien pa kr. 18.528.877 jf. note 10, har forudsat, at selskabet ikke forventer at szlge selskabets ejendom,
og at den udskudte skat kr. 3.946.022 af opskrivning af ejendommen til handelsverdi jf. valuarvurdering
ikke bliver aktuel, og derfor ikke skal fratrekkes i aktieveerdien.

Lovgivning og praksis omkring beregning af aktievardi i boligaktieselskaber er uklar med hensyn til, om
man i den givne situation kan se bort fra den udskudte skat ved beregning af aktieverdien. Safremt udskudt
skat fratreekkes fuldt ud i aktieverdien vil denne udggre kr. 14.582.855 i stedet for kr. 18.528.877.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning 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, nér sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde UllaLzarke « Registereds Revisorer ApS

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af &rsregnskabet,

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

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revi-
sionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation forér-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

* Opnér 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 pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning ggre opmarksom
pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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
fortsaette driften.

» Tager vi stilling til den samlede preasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan mé-
de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-

bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr, 39 - 43, Roskilde Ulla Lzarke: « Registerede Revisorer ApS

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

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

Roskilde, den 6. februar 2020
Ulla Lerke Registrerede Revisorer ApS
Registreret Revisionsvirksomhed

Ulla Laerke

Registreret Revisor

mne4221

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

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Generalforsamling

Ulla Laerke « Registrerede Revisorer ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

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

CVR-nr.: 5024 43 18
Regnskabsér: 1. januar - 31, december

Jgrgen Pedersen, formand
Jette Drabzek
Knud Winckelmann

Jette Drabaek

Ulla Laerke

Registrerede Revisorer ApS
Registreret Revisionsvirksomhed
Helligkorsvej 33C

4000 Roskilde

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

Annie og Flemming Christensen

Astrid Nielsen

Birthe Mgller

Caroline Matthiassen og Christian Gelder
Else Stoltenberg

Gerda Kobberg

Inge Kobberg

Jette Drabzek

Jonna og Jgrgen Kristiansen
Jgrgen Jensen

Jgrgen Pedersen og Guri Madsen
Jgrn og Inge Nielsen

Knud Winckelmann

Merete Jgrgensen

Nicolai Celander Krogh

Ruth Stauner

S¢ren Bossen

Ordinzr generalforsamling atholdes den 24. marts 2020
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Leerke  Regisrerede Revisorer ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er drift af beboelsesejendommen beliggende pé 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 ogsa er omfattet af lov om andelsboliger og andre boligfzllesskaber.

Selskabet drives ikke med gevinst for gje.
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Laetke - Registrerede Revisore ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde for 2019 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 ar og afleegges i danske kroner.

Endvidere praesenteres 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.

Indtzgter 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 endrede regnskabsmeessige skgn af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

RESULTATOPGYRELSEN
Nettoomsztning
Boligafgifter og andre driftsindteegter indregnes i resultatopggrelsen for de perioder de vedrgrer.

Omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer
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/veerdi af fri bolig til vicevaert samt bestyrelseshonorarer.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende vardipapirer, samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.
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Ulla Laerke « Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

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

Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer di-
rekte pa egenkapitalen,

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver

Grunde og bygninger males til dagsvardi baseret pa ekstern valuarvurdering. Under egenkapitalen er opfert
reserve for opskrivninger som modpost. Udskudt skat af opskrivningen modregnes i opskrivningshenleg-
gelsen, direkte pa egenkapitalen.

Verdianszttelsen foretages af en statsautoriseret ejendomsmegler der er valuar. Vardianszttelsen ma ikke
veere @ldre end 18 méneder,

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med opskrivninger med fradrag af forventet restveerdi 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 lineere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid
Bygninger 50 ar
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vaerdien 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
Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omstningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, der
miles til dagsverdien pa balancedagen. Dagsvardien opggres pé grundlag af den senest noterede salgskurs.
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulailzarke « Registereds Ravisorer ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventet skat af opskrivning pa ejendommen. Hensatte forpligtelser indreg-
nes, ndr 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 pé selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi eller til dagsverdi, 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 arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vardi, 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 méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i udskudt skat som fglge af
endringer 1 skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gzld, méiles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Nggleoplysninger

De i noterne anfgrte nggleoplysninger har til formdl 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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Ulla Lzerke « Registrerede Revisorer ApS

Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2018
2019 kr. 1000
Lejeindtagter af investeringsejendomime........c.oovceeverrercrenrenins 741.940 660
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............ccoeeeveen... 291.511- 905-
Andre eksterne OmKOSIINZET .c..vvevvvrvrivierceiire e eieesireenieerennn 126.117- 111-
BRUTTORESULTAT ....cccocoooiiiiiiiiciiiites v 324.312 356-
I PersonaleomKOStMNEET . .cveeecrecreenieecreeireeinreenreneenneeione e eneenss 41.117- 42-
2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANLEESAKLIVEL..cvvirrerrrereiinrenesieeene e seiesasseste s, 57.255- 57-
DRIFTSRESULTAT .......ccoviiiieineinneneresieseie e 225.940 455-
Andre finansielle INALERGLET ........ccccveiveecirnierinvien e 3.110 5
Andre finansielle OmMKOSINZET ....ccvvvecrirvirerereririierieneriesernenennes 74.311- 139-
RESULTAT FOR SKAT .....cooooviiiirirnierenneisrinsnisseninnns 154,739 589-
3 Skat af Arets 1eSUlAt ...cvevvcveeereee e 46.791- 106
ARETS RESULTAT .......coooooommimimimmniiniiiinnnmnmeeecissssssssssseee 107.948 483-
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVEITBIt FESUILAL ..oevovnevireeii it eee e s s eessrsabreee s 107.948 483-
DISPONERET LT ALT ...ccccooviiiiiiiiiiictrsesnsin e ssesnenens 107.948 483-
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Lazrks « Regitrareds Revisorer ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER

2018

2019 kr, 1000
4 Grunde 0g BYZNINGEI ....c..covererrrrivenrererieae et eneie s 19.800.000 19.700
4 Andre anleg, driftsmateriel og inventar....................oceeeerveeerennns 4.813 10
Materielle anlaegsaktiver ............ccccveeevriiciiinieicne e 19.804.813 19.710
ANLEGSAKTIVER .....ccooiiiiiiieieeeneennereeene s 19.804.813 19.710
Andre tilgodehavender ...........ccoocvviciiiiin i 16.332 13
Udskudt sKatteaktiv........cocecereriveenieiiniesinenenie e seenaeeereseessesnans 59.078 106
Tilgodehavender..................cccocooiiiiiiiiii e 75.410 119
Andre veerdipapirer og kapitalandele ..............cccovviiiniciiiinnen 71.413 133
Veardipapirer og kapitalandele...................ccococoininn 71.413 133
Likvide beholdninger .......ccovveerrrerririeerecnrenninesreneneriinoenennennns 1.096.195 880
OMSZATNINGSAKTIVER........covvirriireic 1.243.018 1.132
AKTIVER ..ottt seee e s ea e 21.047.831 20.842
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde UlaLearke « Registereds Ravsarer ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER
2018
2019 kr. 1000
Virksomhedskapital.........cocovevirerinnnicininiie 523.200 523
5 Reserve for opskriviinger .....o.ovvvceverioinenioiiiiii e 13.990.446 13.872
OVerfart reSULtat .......ocoviiie et eeeee e 102.723 5-
6 EGENKAPITAL ..ot 14.616.369 14.390
Henszttelse til udskudt skat.........cceveeiiiiviiiiiiiiiiie 3.946.022 3912
HENSATTE FORPLIGTELSER .........cccccoovvinvinneeiiiiirerenns 3.946.022 3.912
Prioritetsgeeld ..ooovoiiioiiii e, 2.323.778 2.379
7 Langfristede gaeldsforpligtelser..............ccccoovcivivinniccnerinnnnns 2.323.778 2.379
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser..................... 61.648 66
Leverandgrer af varer og tjienesteydelSer ....uiuvneenrnriviirerrireerenss 87.264 82
SelSKADSSKAL ....ovivieirereeiiierererieeriees i 0 0
Anden BRI ...t e 12.750 13
Kortfristede gaeldsforpligtelser ...........c..cccooervvininenniiiiinnn, 161.662 161
GALDSFORPLIGTELSER..........cceccominrinieieneenncreeen s, 2.485.440 2.540
PASSIVER .....oooiiiiiiiiiii et 21.047.831 20.842

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
10 Aktie veerdi
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Lzarke - Regisrerede Revisorer ApS

NOTER
2018
2019 kr. 1000
1 Personaleomkostninger
Antal personer besk®ftiget......ccoccevvvireeriiivreeiirnneneenrennieniennns 1 l
LBNNINGET «ovveveererinrneneernnvaermoseenmenseeseesemenrennecienientconeannessnannas 35.520 36
Andre omkostninger til social SIKring ........c..ccccccoceeviiinciinn 5.597 6
Personaleomkostningerialt...................... 41.117 42
2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anleegsaktiver
BYENINZET 1vviviererrieneerenrerieseseasrensneseesnesianoeesseesressecressessesssosesns 51.480 51
Andre anleg, driftsmateriel 0g inventar...........ccoovveverivrveeerrereens 5.775
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver i alf ..o 57.255 57
3 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat.........cooocoveverccneeririeernneeneceeenn. 46.791 106-
Skat af arets resultatialt...................ccoonvneninninnireenn 46.791 106-
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Lzerke « Registerede Revisorer ApS

NOTER
Andre anleg,
Grunde og  driftsmateriel og
bygninger inventar
4  Materielle anlaegsaktiver
KOSPIS, PIiMO...cveriiviirireiiritiisiinn s 2.142.772 27913
Kostpris 31. december 2019 2.142.772 27913
Opskrivninger, Primo ..o 17.784.988 0
Arets OPSKITVIINGET cvve.vveoooveoveeoeeeeeeee e 151.480 0
Opskrivninger 31. december 2019 17.936.468 0
Af-/nedskrivninger, primo......c.ccoeiieecnnnrinicninees 227.760- 17.325-
Arets af-/MedSKITVIINEEL. . ......cvveveiverereeeiesre e eesreeens 51.480- 5.775-
Af-/nedskrivninger 31. december 2019 279.240- 23.100-
Materielle anlaegsaktiverialt.........cccoocoooooiiniiiinie, 19.800.000 4.813

Ejendommen er optaget til selvstendig 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 veret udarbejdet et om-
kostningsbestemt budget, og valuarerne derfor tager forbehold for, at der kan vare data, som kan for-
rykke beregningerne, og som ikke er kendte af dem. Der er endvidere udformet fglsomhedsanalyser
for sével afkast som for lejeindtaegter.

Ved fastszttelsen af markedsvardien (bogfert verdi) baseret pd valuarens vurderingsgrundlag, er fpl-
gende afkastprocenter lagt til grund:

Vegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,00%
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ula Labrke +Registoreds Raisore A3

NOTER
2018
2019 kr. 1000
5 Reserve for opskrivninger
Opskrivningshenleggelser, primo.........cc.cecevevveneneninvencresennenn, 13.872.292 13.754
Arets OPSKIIVIIITIEZ 1evvveerreniieereenience st csnreneeeresnestsstrnessne b seeasee s 118.154 [18
Reserve for opskriviningeri alt.............ccocccoovvivivienniccnnienennn, 13.990.446 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
Overfgrt resultat ................ 5.225- 0 107.948 102.723
14.390.267 118.154 107.948 14.616.369
Aktiekapitalen pa 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
Restgald efter 5
Geald i alt primo Geld i alt ultimo Kortfristet andel ar
7 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld ........coovvne 2444978 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

8

9

Ulla Leerke « Registrerede Revisorer ApS

NOTER

2018
2019 kr. 1000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

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 gald til realkreditinstitutter er givet pant i selskabets ejendom og grund med kr.

2.484.000 og den regnskabsmeassige vaerdi af de pantsatte aktiver udggr pa balancedagen
kr. 19.800.000.

Det er af ledelsen oplyst, at der ikke er nogen kautionsforpligtelser udover det i regnskabet anfgrte.
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Leerke - Rogisrerede Revisorer ApS

NOTER

2018
2019 kr. 1000

10 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 foreslar, at aktieverdien pr. 31. december 2019 fastsattes i henhold til andels-
boliglovens § 5 stk. 2. litra B, handelsveerdi i henhold til valuarvurdering.

Beregningen af aktiernes aktievardi er opgjort uden den i drsregnskabet hensatte udskudte skat pé op-
skrivning af ejendommen pa kr. 3.946.022 da det er direktion og bestyrelsens opfattelse, at selskabet
ikke pa noget tidspunkt forventes at afhende ejendommen.

Usikkerhed ved beregning af aktieveerdi

Der er dog knyttet en usikkerhed omkring denne beregningsforudsatning, idet lovgivning og praksis
omkring beregning af aktievardi i boligaktieselskaber er uklar med hensyn til, om man i den givne si-
tuation kan se bort fra den udskudte skatteforpligtelse. Safremt udskudt skat fratraekkes fuldt ud i ak-
tieverdien ville denne udggre kr. 14.582.855 i stedet for kr. 18.528.877.

Opgdrelse:

Selskabets egenkapital jf. side 16 14.616.369
Udskudt skat tilbagefsres jf. ovenfor 3.946.022
Bogfgrt vaerdi tilbagef@res -19.800.000
Ejendomsmagler valuarvurdering pr. 31.12.2016 19.800.000
Prioritetsgeeld ifglge drsregnskabet tilbagefgres 2.408.256
Prioritetsgeeld opgjort til kursverdi -2.441.770
Samlet aktievaerdi 18.528.877

Vazrdianszettelse af boligaktien ved salg, aktiestgrrelser:

Aktievaerdi

stk.

23.200,00 1 stk 821.617
25.900,00 4 stk 917.236
31.200,00 4 stk 1.104.933
33.900,00 4 stk 1.200.552
34.000,00 4 stk 1.204.094
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Lzrke + Regisrerede Revisorer ApS

NOTER

Oplysninger i skemaet er opgjort pr. B 31. december 2019

1 |Grundlaeggende oplysninger om andelsboligforeningen

Oplysningerne i afsnit 1-3 samt P og R i afsnit 4 er opgjort pr.
[Laneoplysninger i afsnit 4 (undtagen P og R) er opgjort pr.

Seneste regnskabsperiode 1. januar 2019 - 31. de-|
cember 2019

B Antall BBR Areal
m2

B1 \Andelsboliger 18 1663

B2 Erhvervsandele
B3 Boliglejemal

B4  [Erhvervslejemal 1 56
BS @vrige lejemal, keeldre, garager mv.
B6 I alt 19 1719
C Seet kryds Boligernes | Boligernes | Det oprin- Andet
areal (BBR) | areal (anden | delige ind-
kilde) skud

Cl Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrel-

se af andelsverdien? X
C2 Hvilket fordelingstal benyttes ved opggrel-

se af boligafgiften? X
C3 vis andet, beskrives fordelingsngglen

her:
D
D1 Foreningen stiftelsesar 1951
D2 [Ejendommens opfgrelsesar 1952-1953
E Ja Nej
E1 Heefter den enkelte andelshaver for mere, end det der er betalt for ande- X

len?

E2 [Hvis ja, beskriv hvilken heftelse der er i foreningen:
IAktionererne haefter for selskabets forpligtelser med deres aktier,
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Laerke « Regiserede Revisorer ApS

NOTER
1 |Grundlseggende oplysninger om andelsboligforeningen
F Seet kryds Anskaffelses- Valuar- Offentlig vurde-
prisen vurdering ring
1 \Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien X
Kr| Gennemsnit
kr.pr.m?
F2 Ejendommens verdi ved det anvendte vurderingsprincip 19.800.000; 11.518
F3 Generalforsamlingsbestemte reserver 0 (O
%
IF4 Reserver i procent af ejendomsveerdi 0
G Ja Nej
Gl Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal tilbagebeta-
les ved foreningsoplgsning? X
G2 Er foreningens ejendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
friggrelse for visse tilskudsbestemmelser m.v. (lovbekendtggrel- X
se nr. 978 af 19. oktober 2009)7
G3 Er der tinglyst en tilbagekgbsklausul (hjemfaldspligt) pa for-
eningens ejendom? X
2 |Andelsboligf0reningens drift, herunder udlejningsvirksomhed
H Gennemsnit kr. pr. andels-m? pr. ar
H]1 Boligafgift 360,31
H2 Erhvervslejeindtegter 30,67
H3 Boliglejeindtegter 19,19
J Forrige ér Sidste &r T &
1 Arets overskud (for afdrag), gennemsnit kr,
1. andels-m? (sidste 3 4r) -30,39 -290,42 64,91
K Gennemsnit kr. pr. andels-m?
K1 Andelsvardi 11.142
K2 Geld - omsatningsaktiver 8077
K3 Teknisk andelsverdi (K1+K2) 11.949
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Ejendomsaktieselskabet Bymarken nr. 39 - 43, Roskilde Ulla Leeke  Ragirerede Revisorer ApS

NOTER
3 [Byggeteknik og vedligeholdelse
M Forrige ar Sidste ar Iar
M1 'Vedligeholdelse, lgbende (gennemsnit 116,47 81,89 38,33
kr.pr.m?)
M2 Vedligeholdelse, genopretning og renovering
(gennemsnit kr.pr.m?) 0 357,58 0
M3 Vedligehold, i alt (kr.pr..m?) 116,47, 439,47 38,33
4 [Finansielle forhold
P %
P1 Friverdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmassige
veerdi)excl. afsat udskudt skat 87 %
R Forrige ar Sidste ar Iar
R1 Arets afdrag pr. andels-m? (sidste 3 &r) 30,59 186,47 22,08
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