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AP Roskilde A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
AP Roskilde A/S
Frejasve 35
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 35475362

Stiftet: 16.09.2013

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsdr: 01.01.2015 - 31.12.2015

Bestyrelse
Henning Hurdum
Tommy Nybo
Andreas Antoniades

Direktion
Tommy Nybo

Revisor
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Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for AP Roskilde A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Silkeborg, den 01.04.2016

Direktion

Tommy Nybo

Bestyrelse

Henning Hurdum Tommy Nybo Andreas Antoniades
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei AP Roskilde A/S

Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfart udvidet gennemgang af rsregnskabet for AP Roskilde A/S for regnskabséret 01.01.2015 - 31.12.2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter &rsregnskabsoven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planlaggger og udfarer handlin-
ger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfarer specifikt
kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaes-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnaede bevis.

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

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmel se med 8rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Silkeborg, den 01.04.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Henrik A. Laursen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet bestdr i at drive virksomhed med investering, herunder i fast g endom samt udlejning
af samme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ejendom, der er beliggende pa Roskildevej, Frederiksberg, bestar af 19 ungdomsboliger med altan.

L edelsen anser udviklingen i sel skabets gkonomiske forhold for tilfredsstillende.

/Andring i anvendt regnskabspraksis som falge af eendring af ar sregnskabsloven

Selskabets anvendte regnskabspraksis er aandret som faige af andringerne til arsregnskabsloven. Andringen
betyder samlet set en reduktion af &rets resultat med 225 t.kr. i forhold til et resultat opgjort efter den tidligere
praksis, og en foragelse af egenkapitalen pr. 31.12.2015 med 55 t.kr. ZEndringen samt effekten heraf er beskre-
vet under anvendt regnskabspraksis.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling
Selskabets investeringsgiendom er indregnet til 17,0 mio.kr. Vaadien svarer til en afkastprocent pa 5,0% af
nettohus ejen mod 5,5% sidste ar.

Malingen er naturligt forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige sken, og en andring i afkastkravet pa +/-
0,5%-point vil resulterei en negativ/positiv vaadiregulering pa henholdsvis 1,5 mio.kr. og 2,0 mio.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

ZEndringer | anvendt regnskabspraksis

Gadd vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev gedd vedrarende inve-
steringsejenomme malt til dagsvaardi med vaardiregulering indregnet i resultatopgerelsen. Andringen skyldes
nye regler i arsregnskabsloven, som er implementeret i 2015.

Den samlede indvirkning af praksisaandringen udger en reduktion af &rets resultat far skat med 288 t.kr.
(2013/14: foreget med 365 t.kr.). Arets skat af praksisandringen udger 63 t.kr. (2013/14: 85 t.kr.), hvorefter
arets resultat efter skat er reduceret med 225 t.kr. (2013/14: forgget med 280 t.kr.). Balancesummen er uan-
dret, mens egenkapitalen pr. 31.12.2015 er foreget med 55 t.kr. (2014 foraget med 280 t.kr.).

Sammenligningstal er tilpasset som falge af den amdrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovennaaynte omréde er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagning omfatter |ejeindtaegter ved udlgining af ggendommei takt med, at selskabet erhverver ret hertil
i henhold til underliggende |Igjeaftaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens inve-
steringsgiendomme til dagsvaerdi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der driftsomkostninger til drift af jendom, kontorholdsomkostninger mv. | posten indgér endvidere nedskriv-
ninger af tilgodehavender indregnet under omsagningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter 1gn og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Andrefinansielleindtaggter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaggter fra tilknyttede virksomheder bestér af renteindteegter mv. fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andrefinansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestdr af modtagne udbytter o.l. fra andre veardipapirer og kapitalandele, renteind-
taggter, herunder renteindtaagter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrg-
rende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgarel-
ser under acontoskatteordningen mv.

Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gadd til tilknyttede
virksomheder.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedragrende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af finansielle forpligtel ser samt tillaay under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet og alles dets dattersel skaber. Den aktuelle danske sel skabsskat
fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling
med refusion vedregrende skattemaessi ge underskud).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der reprassenterer det beleb, som den enkelte gjen-
dom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig kaber. Dagsvaardien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi a de forventede pengestremme fra
de enkelte g endomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpassestil en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer i forhold, som ikke afspejles i normalind-
tjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbeder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaardien anvendes et afkast, som fastsadtes for de enkelte gendomme pa grundlag
af gaddende markedsforhold pa baancedagen for den pagad dende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav til tilsvarende
g endomme.

Regnskabsdrets regulering af € endommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for l&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |aneoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelse over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.

M odtagne forudbetalinger fra kunder
M odtagne forudbetalinger fra kunder omfatter bel @b, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

Nettoomsadning

Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger
Bruttoresultat

Personal eomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter far dagsveerdiregulerin-
ger og skat

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2015 2013/14
Note kr. kr.
1.155.560 083.262
(255.953) (183.035)
(313.727) (231.063)
585.880 569.164
1 (2.500) (7.060)
583.380 562.104
548 0
0 394
(23.676) (10.801)
(215.277) (287.157)
344.975 264.540
2.000.000 2.041.234
2.344.975 2.305.774
2 (493.237) (544.988)
1.851.738 1.760.786
1.851.738 1.760.786
1.851.738 1.760.786
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Omsaningsaktiver

Aktiver

2015 2013/14

Note kr. kr.
17.000.000 15.000.000

3 17.000.000 15.000.000
17.000.000 15.000.000

25.065 0

28.048 27.500

53.113 27.500

53.113 27.500

17.053.113 15.027.500
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Balance pr. 31.12.2015

2015 2013/14
Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 4 500.000 500.000
Overfert overskud eller underskud 3.612.524 1.760.786
Egenkapital 4.112.524 2.260.786
Udskudt skat 876.000 466.000
Hensatte for pligtelser 876.000 466.000
Gedd til realkreditinstitutter 5 9.622.679 9.874.974
Anden gadd 640.228 566.812
Langfristede gaddsfor pligtel ser 10.262.907 10.441.786
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 156.000 52.000
Bankgedd 429.698 161.727
M odtagne forudbetalinger fra kunder 10.800 0
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.013.410 1.500.801
Skyldig sel skabsskat 83.237 78.988
Anden gadd 108.537 65.412
Kortfristede gaddsfor pligtelser 1.801.682 1.858.928
Gaddsforpligtelser 12.064.589 12.300.714
Passiver 17.053.113 15.027.500
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 6

Ejerforhold 7
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. Kr.
Egenkapital primo 500.000 1.760.786 2.260.786
Arets resultat 0 1.851.738 1.851.738
Egenkapital ultimo 500.000 3.612.524 4.112.524
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Noter
2015 2013/14
kr. kr.
1. Per sonaleomkostninger
Gager og lgn 2.500 6.970
Andre omkostninger til social sikring 0 90
2.500 7.060
2015 2013/14
kr. kr.
2. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 83.237 78.988
AEndring af udskudt skat 410.000 466.000
493.237 544.988
Investerings-
g endomme
kr.
3. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 12.958.766
Kostprisultimo 12.958.766
Dagsvaadireguleringer primo 2.041.234
Arets dagsvaardiregul eringer 2.000.000
Dagsvaar direguleringer ultimo 4.041.234
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 17.000.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets gjendom udger 5,0% pr. 31.12.2015 af nettohuslgjen
mod 5,5% sidste ar.

Selskabets ledelse har i forbindelse med regnskabsafslutningen indhentet 2 eksterne magglervurderinger af
investeringsegjendommen, som underbygger den fastsatte dagsveadi.
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Noter
Palydende Nominel
v di vaar di
Antal kr. kr.
4. Virksomhedskapital
Ordinagre aktier 500 1.000,00 500.000
500 500.000

5. Gadd til realkreditinstitutter
Af den langfristede gadd til realkreditinstitutter forfalder 9.045 t.kr. til betaling efter 5 &r.

6. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i g endommen.

Til sikkerhed for bankgadd er deponeret g erpantebrev nom. 11.880 t.kr. i g endommen.
Den regnskabsmaessige vaardi af den pantsatte g endomme udger 17.000 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for dattervirksomheder og tilknyttede virksomheder

Selskabet er fadles momsregistreret med moderselskabet Alliance Properties A/S og hadter som falge heraf
solidarisk med dette selskab og avrige fadles momsregistrerede selskaber for den samlede momsforpligtelse.
Momsforpligtelsen i de fadlesregistrerede virksomheder udger 113 t.kr.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Alliance Properties A/S som administrationssel skab. Sel skabet
hadter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for
de sambeskattede selskaber.

7. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller
palydende vaadi:

Alliance Properties A/S, Silkeborg



