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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2025
for Roskilde Faellesbageri ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 19. marts 2026

Direktion

Henrik Vincents Johansen

Bestyrelse

Per Palludan Theis Malmborg Camilla Skytte Vilby-Mokvist
Formand Nastformand

Steen Pedersen Pernille Genske

Roskilde Fzllesbageri ApS - Arsrapport for 2025 1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathzngige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Roskilde Fzllesbageri ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Roskilde Fzllesbageri ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 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 gzldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (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 opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstem-
melse med 4rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nadvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 p4 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 arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helthed er uden vasentlig 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke veaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafthangige revisors revisionspategning

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

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

° Opnar vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighedeme, 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet cller, hvis sédanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspiategning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller p4 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby §j., den 19. marts 2026

Grant Thornton
Godkendt Revisionsparmerselskab
CVR-or. 34 20 99 36

Morten Skovbjerg Kristiansen
statsautoriseret revisor
mne3 1448
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Roskilde Fellesbageri ApS
Karen Olsdatterstrade 6, st.
4000 Roskilde

CVR-nr.: 69 4555 14
Hjemsted: Roskilde
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Per Palludan, Formand
Theis Malmborg, Nastformand
Camilla Skytte Vilby-Mokvist
Steen Pedersen

Pernille Genske
Direktion Henrik Vincents Johansen
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Sendergade 7
4130 Viby Sj.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet i drift og udlejning af investeringsejendomme i
Roskilde.

Aktivitet

2025 har veeret praeget af store renoveringsprojekter i selskabets ejendomme. Selskabet har blandt andet
afsluttet sidste del af den store facaderenovering samt udskiftet personelevatoren i ejendommen i Staden
og foretaget udskiftning af butiksfacadevinduer i Gullandsstrede i ejendommen Centrumgaarden.

Selskabet har i 2025 kebt en ejendom i Karen Olsdatters Streede. Ejendommen er opfort i 1895 og har
tidligere fungeret som bogtrykkeri. Selskabet har pabegyndt en total ombygning og renovering af
ejendommen inkl. udskiftning af taget. Stueetagen fungerer som kontor for selskabets administration. Der

etableres 2 udlejningslejligheder pa henholdsvis 1. og 2. sal.

Der har i lgbet af aret vaeret udskifining af lejere i 10 beboelseslejemél. Der er ingen nzvnevardig
tomgang pa beboelseslejligheder. 2 lejligheder er blevet totalistandsat.

Ved udgangen af dret er et erhvervslejemal i Algade ledigt. Alle gvrige erhvervslejemél er udlejet.

ESG

Bestyrelsen har fokus pad ESG, og i ar har selskabet for ferste gang udarbejdet en selvstendig ESG-
rapport. Rapporten kan downloades fra selskabets hjemmeside rofb.dk

Som en del af fokusset pd ESG er selskabet fortsat medlem af interesseorganisationen Corolab, hvis

formal er at fremme den grenne omstilling.

Kapitalejere

Kursen pé selskabets kapitalandele vil i 2026 vere til kr. 200,29 pr 1. kr. anpart. Kursen er beregnet pa
baggrund af selskabets egenkapital pr. 31. december 2025.

Vi har 469 registrerede kapitalejere, og der er solgt 12 kapitalandele 1 2025 for kr. 69.827.

Selskabets beholdning af egne anparter udger pr. 31. december 2025 nominel veerdi kr. 594.230 svarende
til 86 % af selskabets kapital.

Okonomiske forhold
Det ordinare driftsresultat for 2025 andrager 3,1 mill.kr. mod 7,7 mill.kr. i 2024. Faldet skyldes de i
2025 gennemforte renoveringer, hvilket har pavirket resultatet negativt med 4,6 mil. kr.

Der er ved arets udgang ingen huslejerestancer.

P4 baggrund af den lidt positive renteudvikling og de let stigende lejeindtaegter pd selskabets ejendomme
er disse vurderet til 288 mil.kr. pr. 31. december 2025, hvilket pavirker arets nettoresultat positivt.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Arets resultat pa 4,3 mio.kr. anser bestyrelsen for tilfredsstillende.

Det samlede bestyrelseshonorar i 2025 udgjorde 198.000 kr.(2024: 198 t.kr.)

Den forventede udvikling

Selskabets ledelse forventer en stigning i ordineert resultatet for 2026 sammenlignet med 2025. 12026 vil
de storre renoveringsaktiviteter primeert omfatte kortlaegning og prioritering af ejendommenes rerfgringer
samt planlegning af den fremadrettede renoveringsindsats.

De nye offentlige ejendomsvurderinger medferer forhgjede ejendomsskatter, hvilket pavirker selskabets
driftsomkostninger.

Selskabet skal i 2026 totalistandsatte minimum 1 lejlighed, der er opsagt, og som ikke tidligere har varet
istandsat. Der forventes ingen nazvnevardig tomgang pé beboelseslejligheder.

Den totale istandsattelse af den nye ejendom i Karen Olsdatters Straeede afsluttes i 2026. Selskabets
administration er primo 2026 flyttet ind i kontorlokalerne i stueetagen. Lejlighederne pa 1. og 2. sal

forventes udlejet i sommeren 2026.

Den storste risiko i selskabet er tomgang pa erhvervslejemaélene. Selskabet har et tomt erhvervslejemal,
som forventes udlejet i labet af 2026.

Bestyrelsen har igangsat et projekt omkring styrkelse af selskabets kommunikation og synlighed og
planlagger en foregelse af de arlige donationer til sociale formal.

Selskabet vil fortsat veaere opsggende omkring erhvervelse af boligejendomme 1 Roskilde samt bestraebe
sig pa at oge ejendommenes vardi gennem lejefokus, bygningsforbedringer, effektivisering af driften

samt energioptimering.

Selskabet forventer en neutral vardiudvikling pd vores ejendomme i 2026. Generelt er ejendommes
verdi dog sterkt pavirket af afkastkravet fra investorer ude i markedet, hvilket igen pdvirkes af

udviklingen i renteniveauet.

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

Anvendt regnskabspraksis

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

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af @&ndrede
regnskabsmaessige skan af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 &rsrappor-
ten aflagges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning

Lejeindtzegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtagter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlagsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

af ejendomme.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

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 gvrige materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vardipapirer samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen

myv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvardi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvardien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-

ger restvaerdien aktivets regnskabsmzssige verdi, opharer 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 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 4r indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anlagsaktiver under udfarelse méles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar
arbejdet er ferdiggjort, overfares den samlede veardi til den relevante post under materielle anlaegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 1 efterfalgende perioder males investeringsejendomme til
dagsvardi. Andringer i dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen. Realiseret avance ved afhandelse
fremgér af seerskilt linje i resultatopgerelsen.

Vurderingen til dagsvardi sker p& grundlag af en gkonomisk beregning af ejendommenes forventede
rentatbilitet baseret pd budgetteret lejeindtaegt, forventet tomgangsleje, ansldede udgifter til skatter, drift
og vedligeholdelse m.v. samt et skennet markedsbestemt afkastkrav. I beregningen for indevarende ar er
anvendt afkastkrav pa mellem 4,0% - 6,0% p.a. Afkast opgerelse normalt til et normaldr, hvor der tages
hojde for lejekontrakternes lobetid, lejens sterrelse, lejerernes soliditet og ejendommens
vedligeholdelsestilstand. Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmeassige vardi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pd veerdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sifremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
nedskrives til imadegaelse af forventet tab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsztningsaktiver, bestar af ikke-bersnoterede ak-
tier og veardipapirer, der méles til kostpris og bersnoterede aktier, der males til dagsveerdi pd
balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Egne kapitalandele

Anskaffelses- og afstielsessummer samt udbytte for egne kapitalandele indregnes direkte pd overfort
resultat under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den vardi, 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 nettorealisationsveerdi.

Ge=ldsforpligtelser

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

Gealdsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret Kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
kr. kr.
Huslejeindtaegter 16.517.443 16.470.563
Andre eksterne omkostninger -1.661.637 -1.825.062
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -8.965.310 -4,354.255
Bruttoresultat 5.890.496 10.291.246
Personaleomkostninger -2.654.619 -2.581.467
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -82.590 -13.273
Driftsresultat 3.153.287 7.696.506
Andre driftsindtagter 89.350 122.726
Verdiregulering af investeringsejendomme 3.564.838 8.306.189
Andre finansielle indtagter 555.648 192.933
Ovrige finansielle omkostninger -1.715.065 -1.489.807
Resultat for skat 5.648.058 14.828.547
Skat af rets resultat -1.367.271 -3.273.276
Arets resultat 4.280.787 11.555.271
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 4.280.787 11.555.271
Disponeret i alt 4,280.787 11.555.271
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
6 Andre anl®g, driftsmateriel og inventar 698.843 679.395
7 Materielle anlaegsaktiver under udferelse, Karen Ols
Datterstrede 6 8.296.980 0
8 Investeringsejendomme 288.624.361 279.976.072
Materielle anlagsaktiver i alt 297.620.184 280.655.467
Anlzegsaktiver i alt 297.620.184 280.655.467
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 0 150.320
9 Andre tilgodehavender 3.227.108 3.268.062
Tilgodehavender i alt 3.227.108 3.418.382
Andre verdipapirer og kapitalandele 517.480 70.000
Veardipapirer i alt 517.480 70.000
Likvide beholdninger 7.493.752 7.859.977
Omsatningsaktiver i alt 11.238.340 11.348.359
Aktiver i alt 308.858.524 292.003.826
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 688.200 688.200
Overfort resultat 137.148.155 132.797.541
Egenkapital i alt 137.836.355 133.485.741
Hensatte forpligtelser
10 Hensattelser til udskudt skat 36.488.961 35.121.690
Hensatte forpligtelser i alt 36.488.961 35.121.690
Gezldsforpligtelser
11 Geld til realkreditinstitutter 118.177.208 113.494.528
Langfristede geldsforpligtelser i alt 118.177.208 113.494.528
Kortfristet del af langfristet geeld 8.472.153 2.030.888
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 224.103 62.914
Anden geeld 7.659.744 7.808.065
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 16.356.000 9.901.867
Geldsforpligtelser i alt 134.533.208 123.396.395
Passiver i alt 308.858.524 292.003.826
1 Oplysninger om dagsvzerdi
12 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2025 688.200 132.797.541 133.485.741
Arets overfarte overskud eller underskud 0 4.280.787 4.280.787
Kgb/salg af egne anparter 0 69.827 69.827
688.200 137.148.155 137.836.355
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
1.  Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings- Barsnoterede
ejendomme aktier
kr. kr.
Dagsveardi 31. december 2025 288.624.361 502.480
Arets urealiserede @ndringer af dagsverdi indregnet i
resultatopgerelsen 3.564.838 447.480
2025 2024
kr. kr.
2.  Personaleomkostninger
Loenninger og gager 2.506.235 2.426.186
Pensioner 108.687 117.527
Andre omkostninger til social sikring 39.697 37.754
2.654.619 2.581.467
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 4 4
3.  Andre finansielle indtzegter
Renter, pengeinstitutter 72.933 152.852
Renteindtegter Grundejernes investeringsfond 21.485 26.331
Udbytte unoterede portefoljeaktier 13.750 13.750
Kursregulering af verdipapirer, der er omstningsaktiver 447.480 0
555.648 192.933
4.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.715.065 1.489.807
1.715.065 1.489.807
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2025 2024
kr kr
5.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 1.010.680
Arets regulering af udskudt skat 1.367.271 2.262.596
1.367.271 3.273.276
6. Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2025 868.073 489.554
Tilgang i arets lab 102.038 673.763
Afgang i arets lob -52.705 -295.244
Kostpris 31. december 2025 917.406 868.073
Af- og nedskrivninger 1. januar 2025 -188.678 -455.212
Arets afskrivninger -82.590 -13.272
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger pa ath@ndede aktiver 52.705 279.806
Af- og nedskrivninger 31. december 2025 -218.563 -188.678
Regnskabsmzssig veerdi 31. december 2025 698.843 679.395
7.  Materielle anlzegsaktiver under udferelse, Karen Ols
Datterstrzede 6
Tilgang i arets lob 8.296.980 0
Kostpris 31. december 2025 8.296.980 0
Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2025 8.296.980 0
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Grant Thomnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

8. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025
Tilgang i arets lob

Kostpris 31. december 2025

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2025
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2025

31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.
141.869.330 141.674.446
5.083.451 194.884
146.952.781 141.869.330
138.106.742 129.800.553
3.564.838 8.306.189
141.671.580 138.106.742
288.624.361 279.976.072

Selskabets investeringsejendomme bestir af 6 ejendomme beliggende i Roskilde. Af de 6
ejendomme er de 4 en blanding af bolig- og erhvervslejemal og de 2 er ren boligudlejning.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model. Arets dagsvardiregulering

indregnes i resultatopgarelsen.

Miling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsédr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstiende
hzndelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaeret model, som selskabet anser for mest

velegnet til vaerdiansattelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder felgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

Malingen af selskabets ejendomme har i 2025 resulteret i en samlet dagsverdiregulering pé kr.
3.564.838. Ejendommen er veerdiansat til et afkast pad 4% for boliglejemélene og 5,25% for

erhvervslejemalene, som giver et gennemsnit pa 4,5% (2024: gennemsnitligt 4,5%)

Vesentlige forudsetninger for den opgjorte dagsvardi er som folger:
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Grant Thornton, Godkendt Revisionsparmerselskab

Noter

8.

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkrav, bolig, beliggenhed i Roskilde (%)
Afkastkrav, erhverv, beliggenhed i Roskilde (%)
Tomgangsprocent, bolig (%)

Tomgangsprocent, erhverv (%)

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig verdi pa
(kr/m2)

Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig verdi pa
(kr/m2)

Felsomhedsanalyse

31/12 2025 31/12 2024
4 4

5,25 5,25

0,65 0,48

4,91 1,92
17.771 17.048
18.639 18.395

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 288.624 tkr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 28.663 tkr. Et

fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfore en stigning i dagsvaerdien pa 36.131

t.kr.
9.  Andre tilgodehavender
Indestdende Grundejernes investeringfond 3.104.695 2.636.339
Andre tilgodehavender 122.413 631.723
3.227.108 3.268.062
10. Hensz=ttelser til udskudt skat
Henseettelser til udskudt skat 1. januar 2025 35.121.690 32.859.094
Udskudt skat af arets resultat 1.367.271 2.262.596
36.488.961 35.121.690
Udskudt skat pahviler falgende poster:
Investeringsejendomme 35.646.813 34.353.498
Matericlle anlegsaktiver 53.449 38.187
Andre tilgodehavender 788.699 730.005
36.488.961 35.121.690
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.

11. Ge=ld tl realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 126.649.361 115.525.416
Heraf forfalder inden for 1 ar -8.472.153 -2.030.888
118.177.208 113.494.528
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 107.530.570 105.622.823

12.

13.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til Nykredit og Grundejemnes Investeringsfond jf. note 11, er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2025 udger 288.624 t.kr.

Udover pant for prioritetsgeeld har selskabet for bankengagement pantsat ejerpantebrev tkr.

22.000. med pant i investeringsejendomme, bogfert vaerdi pa t. kr. 181.604.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre kontraktlige forpligtelser
Kontraktlige forpligtelser 1 alt

Eventualforpligtelser i alt

Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser i alt

Grundejernes investeringsfond:

tkr.
2.688

2.688

2.688

Vedligeholdelsesforpligtelse vedrerende investeringsejendomme, jf. Lejelovens §119 udger tkr.

189 (2024 tkr. 198.)

Betalingsgaranti:

Selskabet har stillet betalingsgaranti pa t.kr. 100 overfor garantimodtager.
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