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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for Roarskilde Invest K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 17. juni 2025

Bestyrelse

Peter Monk Henrik Groos

Komplementar

Roarskilde Invest ApS
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i Roarskilde Invest K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roarskilde Invest K/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at virksomheden ikke laengere kan fort-
seette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 17. juni 2025

Martinsen BDO

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 32 28 52 01 CVR-nr. 202226 70

Leif Tomasson Dan Bagk Malmstrem
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

mne25346 mne21330
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Selskabsoplysninger

Selskabet Roarskilde Invest K/S
Vesterbrogade 33
1620 Kebenhavn V

CVR-nr.: 27 1995 18
Regnskabsar: 1. januar 2024 - 31. december 2024

22. regnskabsar

Bestyrelse Peter Monk
Henrik Groos

Administrator Jordan Advokatpartnerselskab

Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @

BDO

Statsautoriseret Revsionsaktieselskab
Havneholmen 29

1561 Kgbenhavn V
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar af udlejning af ejendommen Hyrdehaj 5, 4000 Roskilde.

Vasentlige andringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har ikke vaeret vaesentlige aendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets nettoomsaetning udger 2.143 t.kr. mod 2.131 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat udger 967 t.kr.
mod 1.593 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der har ikke vaeret betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Roarskilde Invest K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaegter vedrarende

varmeregn skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat
Selskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt. Skatten pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”"Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser males ligeleds til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Roarskilde Invest K/S - Arsrapport for 2024 8



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Lejeindtaegter 2.143.201 2.130.690
Andre eksterne omkostninger -167.865 -197.903
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -205.037 -743.216
Veaerdiregulering af investeringsejendomme -400.000 800.000
Resultat for finansielle poster 1.370.299 1.989.571
Andre finansielle indtaegter 13.053 13.561

2 @vrige finansielle omkostninger -416.029 -410.622
Arets resultat 967.323 1.592.510

Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfort resultat 967.323 1.592.510
Disponeret i alt 967.323 1.592.510
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Balance 31. december

Aktiver
2024 2023

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 21.200.000 21.600.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 21.200.000 21.600.000
Anlaegsaktiver i alt 21.200.000 21.600.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 2.718 0
Periodeafgraensningsposter 22.046 22.744
Tilgodehavender i alt 24.764 22.744
Likvide beholdninger 247.868 368.284
Omsaetningsaktiver i alt 272.632 391.028
Aktiver i alt 21.472.632 21.991.028
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Stamkapital
Ikke indbetalt stamkapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til Komplementarselskabet Roarskilde Invest ApS

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet gaeld

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysninger om dagsveerdi

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2024 2023
3.600.000 3.600.000
-3.600.000 -3.600.000
13.662.586 14.048.263
13.662.586 14.048.263
6.568.225 6.863.977
602.792 574.805
7.171.017 7.438.782
293.000 240.000
52.965 38.981
293.064 225.002
639.029 503.983
7.810.046 7.942.765
21.472.632 21.991.028
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Egenkapitalopgerelse

lkke indbetalt

Virksomhedska- virksomhedska-

pital pital Overfort resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2023 3.600.000 -3.600.000 13.061.753 13.061.753
Arets overforte overskud eller

underskud 0 0 1.592.510 1.592.510

Udloddet 0 0 -606.000 -606.000

Egenkapital 1. januar 2024 3.600.000 -3.600.000 14.048.263 14.048.263
Arets overforte overskud eller

underskud 967.323 967.323

Udloddet -1.353.000 -1.353.000

3.600.000 -3.600.000 13.662.586 13.662.586
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Noter

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regulering til dagsvaerdi 1. januar
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Virksomhedens investeringsejendom er beliggende i Roskilde og er fuldt udlejet som

specialskolen, Fjordskolen.

2024 2023

0 0

67.000 63.911
349.029 346.711
416.029 410.622
21.846.275 21.846.275
21.846.275 21.846.275
-246.275 -1.046.275
-400.000 800.000
-646.275 -246.275
21.200.000 21.600.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet i
2021 og justeret frem til 31. december 2024 pa baggrund af markedsudviklingen.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav 8,75 8,5
Tomgangsprocent, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region

e.l.) (%) 0 0
Driftsresultat, t.kr. 1.853 1.717

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 21.200 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjor-
te dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 600 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa 600
t.kr.

4.  Stamkapital
Stamkapitalen udger kr. 3.600.000 fordelt pa 8 andele a kr. 450.000, hvoraf andel

1-4 er A-andele (kapitalklasse A), imens andel 5-8 er B-andele (kapitalklasse B).
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Noter

5. Geeld til realkreditinstitutter

Gald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

6. Geeld til Komplementarselskabet Roarskilde Invest ApS

Geald til Komplementarselskabet Roarskilde Invest ApS i alt

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2024 31/12 2023
6.861.225 7.103.977
-293.000 -240.000
6.568.225 6.863.977
5.296.000 5.799.000
602.792 574.805
602.792 574.805

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.861 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 21.200 t.kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa ejendommen, for 5 mio.kr. Ejerpantebrevet er ikke deponeret

til sikkerhed for geeldsposter.

8.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 21.200.000
Arets urealiserede aendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen -400.000
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