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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj
2017 - 30. april 2018 for Albert Holmbom ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 30. april 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. maj 2017 - 30. april 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2018/19 ikke skal revideres.
Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 23. juni 2018

Direktion

Tina Holmbom
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke
skal revideres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Albert Holmbom ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Albert Holmbom ApS for regnskabsåret 1. maj 2017 - 30.
april 2018 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansi-
elle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præ-
sentere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevan-
te bestemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herun-
der principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt
til opstillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplys-
ninger, virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor
ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 23. juni 2018

Hallerup & Co
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 50 93 88

Jan Hallerup
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne7176
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Selskabsoplysninger

Selskabet Albert Holmbom ApS
Skomagergade 28
4000 Roskilde

CVR-nr.: 33 59 80 25

Regnskabsperiode: 1. maj 2017 - 30. april 2018
Stiftet: 1. april 2011

Hjemsted: Roskilde

Direktion Tina Holmbom, direktør 

Revisor Hallerup & Co
Statsautoriserede revisorer
Overgaden Oven Vandet 48E
1415  København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er, at drive handel og finansiering, deltagelse i stiftelse af sådan
virksomheder samt i øvrigt enhverv efter direktionens skøn i forbindelse dermed stående
virksomhed, såvel i indland som i udland.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2017/18 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017/18 udviser et overskud på kr. 581.118, og selskabets
balance pr. 30. april 2018 udviser en egenkapital på kr. 3.559.026.

Selskabet har i regnskabsåret næsten færdig ombygget ejendommen, således at
ejendommen nu indeholder 7 lejligheder og næsten 50 % boliger målt på kvm.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-
ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Albert Holmbom ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017/18 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balanceda-
gen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter op-
krævet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Ejendomsudgifter

Omkostninger til drift af ejendommen indeholder de omkostninger som er anvendt for at
opnå de modtagne lejeindtægter

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansiel-
le omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab ved-
rørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår udloddet for regnskabsåret, indregnes under gældsforpligtel-
ser.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtel-
ser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effek-
tive rente, så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets
restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets
underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på
finansielle leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-
di.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

Nettoomsætning 1 2.412.929 1.662.092

Ejendomsudgifter -478.536 -612.216
Andre eksterne omkostninger -102.536 -85.803

Bruttoresultat 1.831.857 964.073

Personaleomkostninger 2 -184.899 -106.725

Resultat af ordinær drift før
dagsværdireguleringer 1.646.958 857.348

Værdireguleringer af investeringsaktiver 3 227.000 921.000

Resultat før finansielle poster 1.873.958 1.778.348

Finansielle indtægter 4 22.990 8.000
Finansielle omkostninger 5 -1.150.460 -1.125.864

Resultat før skat 746.488 660.484

Skat af årets resultat 6 -165.370 -137.357

Årets resultat 581.118 523.127

Overført resultat 581.118 523.127

581.118 523.127
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Balance 30. april

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 7 37.634.207 36.466.316

Materielle anlægsaktiver 37.634.207 36.466.316

Anlægsaktiver i alt 37.634.207 36.466.316

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 11.805
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 516.183 208.000
Andre tilgodehavender 0 949.726
Selskabsskat 135.490 40.221
Periodeafgrænsningsposter 45.889 48.703

Tilgodehavender 697.562 1.258.455

Likvide beholdninger 401.272 166.738

Omsætningsaktiver i alt 1.098.834 1.425.193

Aktiver i alt 38.733.041 37.891.509
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Balance 30. april

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 68.597 50.000
Overført resultat 3.490.429 2.172.870

Egenkapital 8 3.559.026 2.222.870

Hensættelse til udskudt skat 9 3.718.124 3.552.754

Hensatte forpligtelser i alt 3.718.124 3.552.754

Gæld til realkreditinstitutter 20.487.239 21.331.296
Selskabsdeltagere og ledelse 9.080.069 8.323.606
Deposita 967.720 820.055

Langfristede gældsforpligtelser 10 30.535.028 30.474.957

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 10 425.000 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 5.856 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 347.182 1.346.421
Anden gæld 142.825 294.507

Kortfristede gældsforpligtelser 920.863 1.640.928

Gældsforpligtelser i alt 31.455.891 32.115.885

Passiver i alt 38.733.041 37.891.509

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
Nærtstående parter og ejerforhold 12
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Noter til årsrapporten

2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

1 Nettoomsætning

Lejeindtægter - erhverv 1.395.680 1.513.994
Lejeindtægter - beboelse 836.462 297.564
Opkrævet varme og vand 180.787 100.534
Rabatter og prisnedslag 0 -250.000

Nettoomsætning i alt 2.412.929 1.662.092

2 Personaleomkostninger

Lønninger 180.000 105.000
Pensioner 1.000 0
Andre omkostninger til social sikring 3.899 1.725

184.899 106.725

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

Ifølge årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

3 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som
følge af driftsforbedringer 227.000 921.000

Værdiregulering investeringsejendomme 227.000 921.000

227.000 921.000

4 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 22.990 8.000

 22.990 8.000
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Noter til årsrapporten

2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

5 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.150.460 1.125.864

 1.150.460 1.125.864

6 Skat af årets resultat

Regulering af udskudt skat tidligere år 165.370 137.357

165.370 137.357

7 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. maj 2017 32.650.196
Tilgang i årets løb 940.891

Kostpris 30. april 2018 33.591.087

Værdireguleringer 1. maj 2017 3.816.120
Årets værdireguleringer 227.000

Værdireguleringer 30. april 2018 4.043.120

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2018 37.634.207

13



Noter til årsrapporten

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor
investeringsejendomme måles til dagsværdi giver det bedste udtryk for
selskabetsaktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat af selskabets
aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsværdierne for selskabets investeringsejendomme er
aktuelle priser i det aktive marked for tilsvarende investeringsejendomme. I mangel af
en sådan, der defineres som værdien mellem en kvalificeret villig køber og en
kvalificeret villig sælger baseret på markedsforholdene på balancedagen.

Ledelses skøn over værdien af investeringsejendomme fastsættes ud
framarkedskonforme standarder og bygger på en vurdering af
investeringsejendommenes forventede løbende afkast, vedligeholdelsesstand og
afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende
investeringsejendomme.

Den opskrevne dagsværdi beregnes som kapitaliseret indregningsværdi for
ejendomme,fastlagt ud fra forventede fremtidige leje, de nuværende lejeres evne til at
opfyldederes kontraktlige forpligtelser, tomgangsperioder,
driftsomkostninger,vedligeholdelsesbehov samt et skøn over afkastkravet.

Vurderingen af afkastkravet bygger på informationer om den generelle
regionaleudvikling i afkastkrav samt relevante lokale forhold. Selskabets ledelse har
valgt at optage selskabets ejendomme til en forrentningsprocent svarende til 6,1 %.

Afkastkravet kan, som følge af de normale markedsmekanismer i
ejendomsmarkedet,afvige fra det af ledelsen fastsatte og er ikke nødvendigvis et udtryk
for den værdi, et salg af ejendommene kan indbringe. Dette gælder specielt ved et
eventuelt hurtigt salg.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 0 % og 0 % af lejeindtægterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 9 % og 10 % af lejeindtægterne.
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Noter til årsrapporten

7 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. april 2018 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4,8 % - 7,5 %. Det kan opgøres til 6,1 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i
resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,60 6,10 6,60

Dagsværdi 41.268 37.634 35.015

Ændring i dagsværdi 3.634 0 -2.619

8 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2017 50.000 2.172.870 2.222.870
Kontant kapitalforhøjelse 18.597 736.441 755.038
Årets resultat 0 581.118 581.118

Egenkapital 30. april 2018 68.597 3.490.429 3.559.026
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Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
kr.

9 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. maj 2017 3.552.754 3.415.397
Hensat i året 165.370 137.357

Hensættelse til udskudt skat 30. april 2018 3.718.124 3.552.754

Investeringsejendomme 3.761.460 3.660.794
Skattemæssigt underskud -43.336 -108.040

3.718.124 3.552.754

Forfaldstidspunkterne for udskudt skat forventes at
blive:
0-1 år 43.336 65.000
1-5 år 0 0

>5 år 3.674.788 3.487.754

Udskudt skat 30. april 2018 3.718.124 3.552.754

10 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. maj 2017
Gæld

30. april 2018
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 21.331.296 20.912.239 425.000 18.762.000
Selskabsdeltagere
og ledelse 8.323.606 9.080.069 0 0
Deposita 820.055 967.720 0 0

30.474.957 30.960.028 425.000 18.762.000

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 20.912, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30/4 2018  udgør t.kr. 37.634.

Der er ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser.
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Noter til årsrapporten

12 Nærtstående parter og ejerforhold

Transaktioner

Selskabet udlejer til hovedanpartshavers selskab en butik i ejendommen på
markedsmæssige vilkår.
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