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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
for Roskilde Fallesbageri ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 23. marts 2023

Direktion

Henrik Vincents Johansen

Bestyrelse

Henrik Susaa Theis Malmborg Lars Andersen
Formand Nestformand

Christine Dehn Lars Wie Andersen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i Roskilde Fzllesbageri ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roskilde Feellesbageri ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved veesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon 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 opnaede revisionsbevis er vasentlig
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 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

Roskilde Fzllesbageri ApS - Arsrapport for 2022 3



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby Sj., den 23. marts 2023

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Morten Skovbjerg Kristiansen
statsautoriseret revisor
mne31448
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Selskabsoplysninger
Selskabet Roskilde Fellesbageri ApS
Sct. Olsgade 10, 1.
4000 Roskilde
CVR-nr.: 6945 55 14
Hjemsted: Roskilde
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Henrik Susaa, Formand
Theis Malmborg, Naestformand
Lars Andersen
Christine Dehn
Lars Wie Andersen
Direktion Henrik Vincents Johansen
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sendergade 7
4130 Viby S;.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Aktivitet

2022 har vaeret praget af, at nye butikker har dbnet op i vores erhvervslejemal. Petit Vert, Langsamt og
Frisor Boje abnet i starten af 2022. I vores lejligheder har der veret 12 udskiftninger, primeert pa mindre
lejligheder. Vi har ingen tomgang pa lejligheder.

Aret har veeret praeget af skybrudsskader pa de storre ejendomme. Der er installeret pumper og sikringer
for at imedegd dette. Kommunens kloaknet er ikke dimensioneret til at tage imod meget kraftige
regnskyl, hvilket sender en del af regnvandet tilbage i ejendommene. Det, der tidligere betegnedes som
100-ars handelser, sker desverre oftere. Det er en udfordring, som vi har stor fokus pa. 1 2022 har vi féet
renoveret og optimeret pa varmecentraler, der er justeret og renset pa vores ventilationsanlag, dette skal
medvirke til en bedre energiudnyttelse pa anlegggene og et bedre indeklima.

Der er i ar installeret brandslukkere i alle ejendomme, typisk i feelles keelderrumsarealer.

Herudover har der varet den seedvanlige vedligeholdelse af ejendommene, sdsom maling, reparationer og
udskiftninger.

Kapitalejere
Selskabet har i 2022 gjort en stor indsats for at sikre, at ejerbogen er opdateret med kontaktoplysninger
pa selskabets kapitalejere og iveerksat processer, s der sker en lebede opfelgning.

Kursen pé selskabets kapitalandele vil 1 2023 vere til kr. 180,91 pr 1. kr. anpart. Kursen er beregnet pa
baggrund af selskabets egenkapital pr. 31. december 2022.

Vi har saledes 418 registrerede kapitalejere i selskabet.
Der er solgt 23 kapitalandele 1 2022.

Selskabets beholdning af egne anparter udger pr. 31. december 2022, nominel verdi kr. 593.510
svarende til 86,24 % af selskabets kapital.

Okonomiske forhold

Ejendommene er ved udgangen af aret vurderet til samme verdi som 2021. Der er en mindre teknisk
nedjustering af ejendomsportefoljens veerdi, hvilket bunder i fastlagte regnskabsprincipper.
Velbeliggende ejendomme i Roskilde er fortsat efterspurgte af indenlandske investorer. Vi forventer dog,
at investorernes afkastkrav vil stige i 2023 pga. den stigende rente, hvilket forventeligt kan have en
negativ effekt pa vaerdien af selskabets ejendomme i 2023.

Selve driftsresultatet i Roskilde Fellesbageri er forbedret i forhold til 2021, hvilket skyldes hgjere
lejeindteegter, lavere omkostninger til renovering og vedligeholdelse, samt lavere omkostinger til
administration.
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Ledelsesberetning

Selskabets finansieringsomkostninger af realkreditgaelden er fortsat pa et lavt niveau, og vil fortsat vere
det i de kommende ar.

Der eri 2022 delt 5 donationer ud til lokale formal i Roskilde for kr. 77.000.
Arets resultat p4 4 mio.kr. anses for tilfredsstillende. (2021: 41 mio. kr.)
Det samlede bestyrelseshonorar i 2022 udgjorde 185 t.kr. (2021: 156 t.kr.)

Den forventede udvikling

Selskabets ledelse forventer et lavere driftsresultat for 2023.

Erhvervslejemal i Roskilde er generelt efterspurgte, der er i gjeblikket ikke meget tomgang i bymidten.
Med den hgje inflation, hegje energipriser og krigen i Ukraine er usikkerhederne ikke faldet i dansk
okonomi. Dette gor at det er svert at sige hvordan erhvervsudlejningen vil vere det kommende ar. Vi
forventer dog, at der fortsat vil vaere efterspergsel efter attraktive beliggenheder og gode
udlejningsforhold i det kommende ar. Vi forventer derfor lav tomgang i vores erhvervslokaler safremt der
skulle komme opsigelser. Der er ved starten af 2023 et erhvervslejemél, der skal genudlejes idet The Big
Chef pa Schmeltz Plads er lukket.

Selskabet forventer i 2023 at skulle totalistandsette to lejligheder. Der forventes ingen navneverdig
tomgang pa lejligheder.

Der vil fortsat vaere en del renoveringsopgaver pa de enkelte ejendomme, som skal udferes fremadrettet.
Rer i ejendommene treenger til udskiftning. Dette sker lobende bade ved renovering af lejligheder, men
ogsa lebende pé selve ejendommene. Vi forventer i 2023, at ga i gang med facaderenovering over
butiksniveau pa ejendommen i Steden ud mod gaden, der vil ogsé ske en facaderenovering af
ejendommen pa Ringstedgade 4.

Selskabet vil fortsat vere opsegende omkring erhvervelse af boligejendomme i Roskilde, samt bestraebe
sig pa at ege vaerdien af selskabets ejendomme gennem klima og energitiltag, bygningsforbedringer og
fortsat effektivisering af driften.

Herudover er der ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling veesentligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Roskilde Fellesbageri ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v. samt omkostninger ved drift
af ejendomme.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende verdipapirer og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansi-
elle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ovrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter
Alle gvrige leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel

leasing og evrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens lgbetid. Selskabets samlede
forpligtelse vedrerende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. I efterfolgende perioder males investeringsejendomme til
dagsveerdi. Andringer i dagsverdi indregens i resultatopgerelsen. Realiseret avance ved athandelse
fremgar af serskilt linje 1 resultatopgerelsen.

Vurderingen til dagsveerdi sker pa grundlag af en gkonomisk beregning af ejendommenes forventede
rentabilitet baseret pa budgetteret lejeindtegt, forventet tomgangsleje, ansldede udgifter til skatter, drift
og vedligeholdelse m.v. samt et skennet markedsbestemt afkastkrav. I beregningen for indevaerende ar er
anvendt afkastkrav pa mellem 4,0% - 4,25% p.a. Afkast opgeres normalt til et normal-ar, hvor der tages
hgjde for lejekontrakteres lgbetid, lejens storrelse, lejeres soliditet og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gaelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
nedskrives til imedegéelse af forventet tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af ikke-barsnoterede ak-
tier og veerdipapirer, der males til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Egne kapitalandele

Anskaffelses- og afstdelsessummer samt udbytte for egne kapitalandel indregnes direkte pd overfort
resultat under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

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

Gezldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2022 2021
kr. kr.
Huslejeindtaegter 15.507.534 14.082.526
Andre eksterne omkostninger -1.642.908 -1.877.749
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -3.555.268 -5.243.617
Bruttoresultat 10.309.358 6.961.160
Personaleomkostninger -2.416.430 -2.276.405
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -28.623 -40.030
Driftsresultat 7.864.305 4.644.725
Andre driftsindtegter 10.000 0
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.361.774 48.648.041
Andre finansielle indtegter 51.601 18.659
@vrige finansielle omkostninger -1.411.450 -1.451.874
Resultat for skat 5.152.682 51.859.551
Skat af arets resultat -1.133.205 -10.834.560
Arets resultat 4.019.477 41.024.991
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 240.870 0
Overfores til overfort resultat 3.778.607 41.024.991
Disponeret i alt 4.019.477 41.024.991
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
6 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 57.658 72.207
7 Investeringsejendomme 276.800.000 276.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 276.857.658 276.872.207
Anlaegsaktiver i alt 276.857.658 276.872.207
Omsatningsaktiver
8  Andre tilgodehavender 4.183.005 4.934972
Tilgodehavender i alt 4.183.005 4.934.972
Andre verdipapirer og kapitalandele 70.000 70.000
Veardipapirer i alt 70.000 70.000
Likvide beholdninger 1.874.817 409.402
Omsztningsaktiver i alt 6.127.822 5.414.374
Aktiver i alt 282.985.480 282.286.581
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 688.200 688.200
Overfort resultat 123.570.674 119.676.631
Foresléet udbytte for regnskabséret 240.870 0
Egenkapital i alt 124.499.744 120.364.831
Hensatte forpligtelser
9 Hensettelser til udskudt skat 34.916.144 34.548.991
Hensatte forpligtelser i alt 34.916.144 34.548.991
Geldsforpligtelser
10 Geld til realkreditinstitutter 114.071.787 115.979.081
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 114.071.787 115.979.081
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.919.896 1.902.845
Geeld til pengeinstitutter 0 908.869
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 39.289 2.085.294
Selskabsskat 66.052 0
Anden gaeld 7.472.568 6.496.670
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 9.497.805 11.393.678
Gealdsforpligtelser i alt 123.569.592 127.372.759
Passiver i alt 282.985.480 282.286.581
1 Oplysninger om dagsveerdi
11 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Foreslaet udbyt-

Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2022 688.200 119.676.633 0 120.364.833

Arets overforte overskud eller

underskud 0 3.778.607 240.870 4.019.477
Kab/salg af egne anparter 0 115.434 0 115.434
688.200 123.570.674 240.870 124.499.744
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsverdi 31. december 2022 276.800.000
Arets ®ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen -1.361.774
2022 2021
kr kr.
2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 2.378.812 2.240.857
Andre omkostninger til social sikring 37.618 35.548
2.416.430 2.276.405
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 4 4
3.  Andre finansielle indtzegter
Renter, pengeinstitutter 9.610 0
Renteindtegter Grundejernes investeringsfond 18.056 18.659
Renteindtaegter, processrenter 10.185 0
Udbytte portefoljeaktier 13.750 0
51.601 18.659
4.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.411.450 1.451.874
1.411.450 1.451.874
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2022

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2022

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022

2022 2021

kr. kr.

766.052 0
367.153 10.834.560
1.133.205 10.834.560
475.481 464.081
14.074 11.400
489.555 475.481
-403.274 -363.244
-28.623 -40.030
-431.897 -403.274
57.658 72.207
136.799.933 127.447.974
1.361.774 9.351.959
138.161.707 136.799.933
140.000.067 91.352.026
-1.361.774 48.648.041
138.638.293 140.000.067
276.800.000 276.800.000

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens budget

for det kommende érs drift, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstiende handelser.

Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som p.t. anses for mest velegnet til

vardiansattelsen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, der har varet brugt konsistent gennem arene, indeholder arlige
indtegter, driftsomkostninger samt ind- og udvendig vedligeholdelse mv.

Vedligeholdelse pad ejendomme atholdes af ejer i henhold til kontrakter. Til lebende
vedligeholdelse indregnes gennemsnitlig kr. 100 pr. kvm. arligt.

Afkastprocenten fastsettes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den pageldende
ejendomstype. Afkast procenten underbygges med markedsrapporter for lokalomradet.

Malingen af selskabets ejendomme har i 2022 resulteret i en samlet dagsvaerdiregulering pa kr. -
1.361.774. Ejendommene er verdiansat til et gennemsnitligt afkast pa 4,22%. (2020:4,29%)

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1%-point vil det betyde, at verdien af

investeringsejendommene reduceres med kr. 51.867.403. Egenkapitalen vil dermed blive
reduceret fra de nuveerende kr. 124.932.948 til kr. 84.476.374.

31/12 2022 31/12 2021

kr. kr.
8.  Andre tilgodehavender

Tilgodehavende moms 0 1.313.014
Indestaende Grundejernes investeringfond 3.828.123 3.418.824
Andre tilgodehavender 351.323 203.134
Indestéende skattekonto 534 0
Tilgodehavende udbytteskat 3.025 0
4.183.005 4.934.972
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.
9.  Henszettelser til udskudt skat
Hensattelser til udskudt skat 1. januar 2022 34.548.991 23.714.431
Udskudt skat af arets resultat 367.153 10.834.560
34.916.144 34.548.991
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Investeringsejendomme 33.903.185 33.936.575
Materielle anlegsaktiver -7.536 -8.753
Andre tilgodehavender 1.033.956 886.426
Tilgodehavender -13.461 -11.064
Skattemaessige underskud 0 -254.193
34.916.144 34.548.991
10. Geeld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 115.991.683 117.881.926
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.919.896 -1.902.845
114.071.787 115.979.081
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 106.560.467 108.550.141
11. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for 14n hos Nykredit og GI, jf. note 10, er der pantsat ejendomme med
regnskabsmaessig veerdi pa DKK 276,8 mio.
Udover pant for prioritetsgeld har selskabet til sikkerhed for bankengagement pantsat
ejerpantebrev DKK 22 mio. med pant i investeringejendomme, bogfert veerdi pd DKK 168,3 mio.
12. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgéet leasingaftale omkring automobil. Forpligtelse pr. 31. december 2022 er

opgjort til tkr. 130. (2010 tkr. 189).
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

12. Eventualposter (fortsat)
Eventualforpligtelser (fortsat)
Grundejernes investeringfond:

Vedligeholdelsesforpligtelse vedrerende investeringsejendomme, jf. boligreguleringslovens § 119
udger DKK 113.028.
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