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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 for
Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30-05-2022

Direktion

Christian Ellegaard
Direktgr
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Den uafhzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS for regnskabsaret
01-01-2021 - 31-12-2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret
01-01-2021 - 31-12-2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 ifglge disse standarder og krav er nzermere 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 adfzaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opndede 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Naestved, den 30-05-2022

KvalitetsRevision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36480254

Martin Bech @. Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34465
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted

Regnskabsar
Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS
c/o Ejendomsadministrationen 4B A/S
Store Kongensgade 67, B,

1264 Kgbenhavn K

28714289

25-05-2005

Kgbenhavn

01-01-2021 - 31-12-2021

Christian Ellegaard, Direktgr
KvalitetsRevision

Godkendt Revisionspartnerselskab

Marskvej 27A
4700 Naestved
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering, udlejning af fast ejendom, konsulent- og
radgivningsvirksomhed samt al virksomhed, som efter direktionens sk@n er beslaegtet hermed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Maling af investeringsejendomme til dagsvaerdi 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 skgn over aktuelle markedsforhold, herunder
fastsaettelse af afkastprocent. Maling af investeringsejendomme er som fglge heraf behzeftet med naturlig
usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat pa kr. 2.073.979, og
selskabets balance pr. 31-12-2021 udviser en balancesum pa kr. 42.946.531, og en egenkapital pa kr. 13.820.570.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Roskildevej 169 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drsrapporten
aflaegges, og som be - eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom, salg og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og tilhgrende forpligtelser
Reguleringer af investeringsaktiver og tilhgrende forpligtelser malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopgegrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser 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 skattemaessige 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 Isbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og @gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvaerdien 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 indteegter 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 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres

med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

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

Hensatte forpligtelser

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
vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte ordningen.

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

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

Gealdsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under 'Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme’.

Anden geld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfglgende regnskabsar.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-11-

Note

2021 2020

kr. kr.
353.448 250.100
2.552.398 10.727.786
2.905.846 10.977.886
8.212 0
-269.900 -171.799
2.644.158 10.806.087
-570.179 -2.404.601
2.073.979 8.401.486
2.311.616 0
-237.637 8.401.486
2.073.979 8.401.486
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszaetningsaktiver

Aktiver
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2021 2020
Note kr. kr.
5 40.600.000 38.100.000
40.600.000 38.100.000
40.600.000 38.100.000
2.311.616 0
0 9.598
2.311.616 9.598
34.915 16.738
2.346.531 26.336
42.946.531 38.126.336
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Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

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

Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser
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Note

2021 2020

kr. kr.
125.000 125.000
11.383.954 11.621.591
2.311.616 0
13.820.570 11.746.591
3.998.591 3.466.648
3.998.591 3.466.648
24.089.282 14.879.736
24.089.282 14.879.736
19.179 15.205
54.867 594.760

0 6.549.363

38.236 13.970
127.338 114.703
332.210 339.557
466.258 405.803
1.038.088 8.033.361
25.127.370 22.913.097
42.946.531 38.126.336
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Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 01-01-2021
Arets resultat
Egenkapital 31-12-2021

Udbytte for

Virksomheds Overfgrt regnskabs-
kapital resultat aret lalt
125.000 11.621.591 0 11.746.591
-237.637 2.311.616 2.073.979
125.000 11.383.954 2.311.616 13.820.570

-14-
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Noter
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2021 2020
1. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomm
Veerdiregulering investeringsejendomme 2.500.000 10.827.248
Geeld til realkreditinstitutter 52.398 -99.462
2.552.398 10.727.786
2. Finansielle indtzegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 8.212 0
8.212 0
3. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 76.872
Andre finansielle omkostninger 269.900 94.927
269.900 171.799
4. Skat af arets resultat
Arets skat 0 13.970
Udskudt skat 570.179 2.390.631
570.179 2.404.601
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 22.859.698 11.901.975
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 0 10.957.723
Kostpris ultimo 22.859.698 22.859.698
Dagsvardireguleringer primo 15.240.302 4.413.054
Arets reguleringer 2.500.000 10.827.248
Dagsvardireguleringer ultimo 17.740.302 15.240.302
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 40.600.000 38.100.000
6. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 24.089.282 19.179 23.655.806
24.089.282 19.179 23.655.806

7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en obligatorisk national sambeskatning og hafter derfor solidarisk for tilknyttede virksomheders
skatter.

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

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

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 24.108, samt tilknyttede virksomheders geeld til kreditinstitutter er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udgegr t.kr. 40.600.

Herudover er der ingen sikkerhedsstillelser eller pansaetninger.

9. Forudsaetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet ngdvendigt for ledelsen at anlaegge forudsatninger, der pavirker aktiver og
forpligtelser pr. balancedagen samt indtaegter og udgifter for regnskabsperioden. Ledelsen vurderer Igbende disse
sken og vurderinger.

Skgn og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en rakke andre faktorer, der anses for rimelige under
de givne omstaendigheder. De faktiske resultater kan under andre forudsaetninger eller forhold afvige fra disse skgn.
Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Fglgende sk@n vurderes som vaesentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsveerdien for investeringsejendommene er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 1.419 og en forventet
udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa minimum 3,5% - 4,00 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen
til ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i
lejekontrakter.

Ejendommene udlejes erhvervsmaessigt og er beliggende i Danmark.

Lejekontrakterne er indgaet pa saedvanlige vilkar.

Der er pa balancedagen indgdet lejekontrakter pa ejendommene svarende til budgetterede lejeindteegter for det
kommende ar pd t.kr. 1.929.
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