Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS

c/o Ejendomsadministrationen 4B A/S
Store Kongensgade 67, B,
1264Kebenhavn K

CVR-nr. 28714289

Arsrapport for 2025

22. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pé selskabets ordinere generalforsamling
den 13-04-2026

Christian Ellegaard
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors erklering om udvidet gennemgang
Virksomhedsoplysninger

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgarelse

Noter

— 0 N N kW

14
15



Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025 for
Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 13-04-2026

Direktion

Christian Ellegaard
Direktor



Den uafhgengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS for regnskabséret
01-01-2025 - 31-12-2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01-01-2025 - 31-12-2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard 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 neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for
den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og
de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrakkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig 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 arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnaede bevis.

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

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet
ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1 henhold til
arsregnskabsloven.



Den uafhgengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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 veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Neaestved, den 13-04-2026

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36480254

Martin Bech @. Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34465



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i investering, udlejning af fast ejendom, konsulent- og
radgivningsvirksomhed samt al virksomhed, som efter direktionens sken er beslagtet hermed.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Maling af investeringsejendomme til dagsveardi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom, ligesom den
indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens skon over aktuelle markedsforhold, herunder fastsattelse af
afkastprocent. Maling af investeringsejendomme er som folge heraf beheftet med naturlig usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025 udviser et resultat pa kr. 481.217, og
selskabets balance pr. 31-12-2025 udviser en balancesum pa kr. 45.520.029, og en egenkapital pé kr. 13.324.486.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belagb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be - eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt opkraevning af leje har fundet sted inden arets udgang, og
safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms,
afgifter og med fradrag af rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration.

Dagsvzerdiregulering af investeringsaktiver og tilherende forpligtelser
Reguleringer af investeringsaktiver og tilherende forpligtelser malt til dagsverdi indregnes som selvstandig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabséret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede
kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvardien. Ejendommens dagsverdi revurderes arligt pa baggrund
af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme divideret
med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Vardiregulering af investeringsejendomme’.
Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfelgende
regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indregnes
som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion
vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambeskat
ningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af aftholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem provenuet og den
nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationsldn
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gazldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgrzensningsposter, passiver
Periodeafgrasningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de

efterfolgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgorelse

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Resultatdisponering

-11 -

Note

2025 2024

kr. kr.
1.463.104 1.409.614
-3.850 0
-166.725 2.000.000
1.292.529 3.409.614
19.808 23.652
-695.408 -592.724
616.929 2.840.542
-135.712 -624.917
481.217 2.215.625
1.826.450 690.148
-1.345.233 1.525.477
481.217 2.215.625




Balance 31. december 2025

Aktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

S12-

Note

2025 2024

kr. kr.

62.145 0
42.900.000 42.500.000
42.962.145 42.500.000
42.962.145 42.500.000
79.803 0
1.826.450 690.148
88.885 333
20.335 5.246
2.015.473 695.727
542.411 0
2.557.884 695.727
45.520.029 43.195.727




Balance 31. december 2025

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Periodeafgraensningsposter
Deposita
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Forudseatninger for dagsveardiberegninger af aktiver og
forpligtelser
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Note

10

11

2025 2024

kr. Kkr.
125.000 125.000
11.373.036 12.718.269
1.826.450 690.148
13.324.486 13.533.417
4.477.191 4.443.889
4.477.191 4.443.889
26.400.000 23.923.038
26.400.000 23.923.038
0 45.858

37.578 223.640
79.805 7.207
102.410 174.614
276.268 16.538
309.079 313.033
513.212 514.493
1.318.352 1.295.383
27.718.352 25.218.421
45.520.029 43.195.727




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 01-01-2025
Betalt udbytte

Arets resultat
Egenkapital 31-12-2025

Udbytte for

Virksomheds Overfort regnskabs-
kapital resultat aret L alt
125.000 12.718.269 690.148 13.533.417
0 0 -690.148 -690.148
0 -1.345.233 1.826.450 481.217
125.000 11.373.036 1.826.450 13.324.486
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Noter

2025 2024
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 1 1
2. Oplysninger om dagsvardi
Ejendomme
Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der méles til dagsveerdi, primo 42.500.000 40.500.000
Andring af dagsverdien der indregnes i resultatopgerelsen -166.725 2.000.000
Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo 42.900.000 42.500.000
3. Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 19.806 23.650
Andre finansielle indtaegter 2 2
19.808 23.652
4. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 695.408 592.724
695.408 592.724
5. Skat af arets resultat
Beregnet skat 102.410 174.614
Arets skat 33.302 0
Udskudt skat 0 450.303
135.712 624.917
6. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 65.995 0
Kostpris ultimo 65.995 0
Arets afskrivninger -3.850 0
Af- og nedskrivninger ultimo -3.850 0
Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo 62.145 0
7. Investeringsejendomme
Kostpris primo 22.859.698 22.859.698
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 566.725 0
Kostpris ultimo 23.426.423 22.859.698
Dagsverdireguleringer primo 19.640.302 17.640.302
Arets reguleringer -166.725 2.000.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 19.473.577 19.640.302
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 42.900.000 42.500.000
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Noter
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Noter

8. Langfristede galdsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 26.400.000 0 26.400.000
26.400.000 0 26.400.000

9. Eventualforpligtelser
Selskabet indgér i en obligatorisk national sambeskatning og heefter derfor solidarisk for tilknyttede virksomheders
skatter.

Selskaberne har pa tveers af koncernen stillet kaution over for hinandens engagement med Sparekassen Kronjylland og
selskabet haefter derfor for koncernforbundne selskaber bankgaeld.

Selskabet ejer en investeringsejendom, der er omfattet af reglerne hos Grundejernes Investeringsfond, og er saledes
forpligtet til at atholde udgifter til vedligeholdelse eller binde midler hos Grundejernes Investeringsfond

10. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 26.400, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi udger t.kr. 42.900 pr. 31. december 2025.

Herudover er der ingen pansatninger.

11. Forudsztninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nedvendigt for ledelsen at anleegge forudsatninger, der pavirker aktiver og
forpligtelser pr. balancedagen samt indtegter og udgifter for regnskabsperioden. Ledelsen vurderer lobende disse skon
og vurderinger.

Sken og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en raekke andre faktorer, der anses for rimelige under de
givne omstendigheder. De faktiske resultater kan under andre forudseatninger eller forhold afvige fra disse skon. Der
henvises til anvendt regnskabspraksis.

Folgende skon vurderes som veasentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsverdien for investeringsejendommene er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 1.890 og en forventet
udlejningsprocent pd 100% og et afkastkrav p&d minimum 4,25% - 4,5 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkér og betingelser i lejekontrakter.
Ejendommene udlejes erhvervsmaessigt og er beliggende i Danmark.

Lejekontrakterne er indgaet pé sedvanlige vilkar.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakter pd ejendommene svarende til budgetterede lejeindtegter for det
kommende é&r pa t.kr. 2.307.
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