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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE
c/o Nectar Management A/S
Bornholmsgade 3
1266 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 2117 63 38
Stiftet: 21. september 1998
Kommune: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Peter Sgby Nielsen, formand
Revision BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Havneholmen 2, 6. sal
2450 Kebenhavn SV
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. marts 2026

Bestyrelse:

Peter Sgby Nielsen
Formand

K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE | Ledelsespategning



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til ejerne af K/'S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 bevis er tilstraekkeligt 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 anser
for nedvendig 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 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-

et eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

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

Kgbenhavn, den 26. marts 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 4571 93 75

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441

K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE | Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang 6



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Aret resultat udviser et overskud pa 1.392 t.kr. og er pavirket af en positiv dagsvaerdiregulering af
investeringsejendommen i aret pa 300 t.kr.

For regnskabsaret 2026 forventes et positivt resultat.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.197.050 1.239.385
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 300.000 0
Driftsresultat 1.497.050 1.239.385
Andre finansielle indtaegter 0 4.071
Andre finansielle omkostninger -105.404 -109.369
Arets resultat 1.391.646 1.134.087
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.391.646 1.134.087
lalt 1.391.646 1.134.087
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 22.800.000 22.500.000
Materielle anlaegsaktiver 1 22.800.000 22.500.000
Anlaegsaktiver 22.800.000 22.500.000
Andre tilgodehavender 141.972 18.795
Periodeafgraensningsposter 0 90.560
Tilgodehavender 141.972 109.355
Likvide beholdninger 2.499.941 1.468.073
Omsaetningsaktiver 2.641.913 1.577.428
Aktiver 25.441.913 24.077.428
Passiver
Stamkapital 16.000.000 16.000.000
Ej indbetalt stamkapital -16.000.000 -16.000.000
Overfort resultat 11.784.178 10.392.532
Egenkapital 11.784.178 10.392.532
Geeld til realkreditinstitutter 12.075.000 12.181.333
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 12.075.000 12.181.333
Geeld til realkreditinstitutter 106.079 417.621
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 59.155 22.500
Anden geaeld 1.417.501 1.063.442
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.582.735 1.503.563
Geeldsforpligtelser 13.657.735 13.684.896
Passiver 25.441.913 24.077.428
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 3
Medarbejderforhold 4
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Egenkapitalopgarelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2025

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2025

Ej indbetalt Overfort
Stamkapital ~ stamkapital resultat | alt

16.000.000 -16.000.000 10.392.532 10.392.532

1.391.646  1.391.646

16.000.000-16.000.000 11.784.178 11.784.178
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Noter

1 | Materielle anlaegsaktiver

kr. Investeringsejendor
Kostpris 1. januar 2025 13.425.537
Kostpris 31. december 2025 13.425.537
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2025 9.074.463
Arets vaerdireguleringer 300.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2025 9.374.463
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 22.800.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

Investerings-

kr. ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2025 22.800.000
Arets veerdiregulering i resultatopgarelsen 300.000

Investeringsejendomme omfatter én erhvervsejendom der anvendes til butik, beliggende i Roskilde
Vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens beregninger ud fra en
normalindtjeningsmodel baseret pa et afkastkrav.

Dagsvaerdien udger DKK 22.800.000 pr. 31. december 2025 (2024: DKK 22.500.000), veerdien er beregnet
baseret pa budget for perioden 1. januar 2026 - 31. december 2026 med et afkastkrav pa 6,00% (2024:
5,50%).

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
6,00%.

Grundlejen folger nettoprisindekset. Ejendommenes driftsomkostninger - inkl. vedligeholdelsesomkostninger,
der ofte har et aperiodisk forlab - er fastlagt med udgangspunkt i en gennemsnitsbetragtning. Den arlige
fastlagte normalindtjening er kapitaliseret med det fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er vurderet ud fra
ejendommenes beliggenhed, de uopsigelige lgbetider for de indgaede lejeaftaler henholdsvis sandsynlighed
for lejeforlaengelse samt lejernes bonitet. Det kapitaliserede belgb er herefter korrigeret med tillaeg af
deposita.

Fastsaettelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene er baseret pa skan og vardien kan pavirkes af en
raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og ejendommenes
attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte vaerdi pa DKK 22.800.000 er det bedste udtryk for
ejendommenes dagsvaerdi pr. 31. december 2025, men kan afvige fra den faktiske salgspris, hvis ejendommen
skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfaring og forhandling, og sadanne afvigelser kan vaere betydelige
i forhold til den af ledelsen opgjorte dagsvaerdi.

/ndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i et gennemsnitligt afkastkrav pa +0,5% eller -0,5% vil resultere i en dagsvaerdi pa henholdsvis DKK
21.066.000 og DKK 24.759.000.
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Noter

2 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgaeld 31/12 2024
kr. gaeldialt naeste ar efter 5 ar geeldialt
Geeld til realkreditinstitutter 12.181.079 106.079 6.430.668 12.598.954

12.181.079 106.079 6.430.668  12.598.954

3 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa 12.181 t.kr. er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger i alt 22.800 t.kr., samt transport i lejeindtaegter.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er tinglyst pant i grunde og bygninger pa
75 tkr.

2025 2024

4 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfares til
salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til ejendommen og administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tillaeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt til-
laeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa
amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Da selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat

af selskabet i selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrarende regnskabséret. Arets
indkomstskatter indregnes ikke i resultatopgerelsen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsveaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

K/S SKOMAGERGADE 7. ROSKILDE | Anvendt regnskabspraksis 13



Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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