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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 

AP Roskilde A/S 

Frejasvej 35 

8600 Silkeborg 

CVR-nr.: 35475362 

Hjemsted: Silkeborg 

Regnskabsår: 01.01.2017 - 31.12.2017 

Bestyrelse 

Henning Hürdum, formand 

Tommy Kjeldgaard Nybo 

Andreas Antoniades 

Direktion 

Tommy Kjeldgaard Nybo 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Papirfabrikken 26 

8600 Silkeborg 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017 for AP Roskilde A/S. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Silkeborg, den 12.03.2018 

Direktion 

Tommy Kjeldgaard Nybo 

Bestyrelse 

Henning Hürdum Tommy Kjeldgaard Nybo Andreas Antoniades 

formand 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uafhængige rev isors erk læringer 

Til kapitalejerne i AP Roskilde A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for AP Roskilde A/S for regnskabsåret 01.01.2017 - 

31.12.2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt 

anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 

anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang 

i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske 

revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og 

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet 

og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sik-

kerhed for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor 

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Konklusion 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-

teter for regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 

årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at 

indeholde væsentlig fejlinformation. 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold 

til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Silkeborg, den 12.03.2018 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Henrik Anders Laursen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. 16549 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet består i at drive virksomhed med investering, herunder i fast ejendom samt 

udlejning af samme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets ejendom, der er beliggende på Roskildevej, Frederiksberg, består af 19 lejligheder med 

altan. 

Ledelsen anser udviklingen i selskabets økonomiske forhold for tilfredsstillende. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabets investeringsejendom er indregnet til 20,7 mio.kr. Værdien svarer til en afkastprocent på 

4,5% af nettohuslejen, hvilket er 0,5%-point lavere end sidste år. 

Målingen er naturligt forbundet med væsentlige regnskabsmæssige skøn, og en ændring i afkastkravet 

på +/- 0,5%-point vil resultere i en negativ/positiv værdiregulering på henholdsvis 2,0 mio.kr. og 2,7 

mio.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 

årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2017 
Resultatopgøre lse for 2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Nettoomsætning 1.227.144 1.193.445 

Andre eksterne omkostninger (202.126) (292.354)

Ejendomsomkostninger (385.382) (399.782)

Driftsresultat 639.636 501.309 

Andre finansielle indtægter 0 273 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede 

virksomheder 
(15.901) (18.461)

Andre finansielle omkostninger (182.769) (213.899)

Resultat før dagsværdireguleringer og skat 440.966 269.222 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.791.004 400.000 

Resultat før skat 3.231.970 669.222 

Skat af årets resultat 1 (711.670) (148.094)

Årets resultat 2.520.300 521.128 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 2.520.300 521.128 

2.520.300 521.128 
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Balance pr. 31.12.2017 
Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Investeringsejendomme 20.700.000 17.400.000 

Materielle anlægsaktiver 2 20.700.000 17.400.000 

Anlægsaktiver 20.700.000 17.400.000 

Aktiver 20.700.000 17.400.000 
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Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Virksomhedskapital 500.000 500.000 

Overført overskud eller underskud 6.653.952 4.133.652 

Egenkapital 7.153.952 4.633.652 

Udskudt skat 1.576.000 963.000 

Hensatte forpligtelser 1.576.000 963.000 

Gæld til realkreditinstitutter 9.314.466 9.467.394 

Langfristede gældsforpligtelser 3 9.314.466 9.467.394 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 162.000 162.000 

Bankgæld 517.101 534.943 

Deposita 304.319 297.419 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 304.319 297.419 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 49.208 36.375 

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.189.724 903.822 

Skyldige sambeskatningsbidrag 98.670 61.094 

Anden gæld 30.241 42.882 

Kortfristede gældsforpligtelser 2.655.582 2.335.954 

Gældsforpligtelser 11.970.048 11.803.348 

Passiver 20.700.000 17.400.000 

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2017 
Egenkapita lopgørelse fo r 2017 

Virksomheds-

kapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 500.000 4.133.652 4.633.652 

Årets resultat 0 2.520.300 2.520.300 

Egenkapital ultimo 500.000 6.653.952 7.153.952 
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Noter 
Noter 

2017

kr.

2016

kr.

1. Skat af årets resultat 

Aktuel skat 98.670 61.094 

Ændring af udskudt skat 613.000 87.000 

711.670 148.094 

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

2. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 12.958.766 

Tilgange 508.996 

Kostpris ultimo 13.467.762 

Dagsværdireguleringer primo 4.441.234 

Årets dagsværdireguleringer 2.791.004 

Dagsværdireguleringer ultimo 7.232.238 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 20.700.000 

Selskabets investeringsejendom er en boligudlejningsejendom på 19 lejemål på i alt 616 m2 beliggende 

i Frederiksberg. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dags-

værdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. 

Ejendommen er fuldt udlejet til en årlig leje på i alt 1,2 mio.kr. Det er forudsat, at der i 2018 skal afholdes 

0,1 mio.kr. til normal vedligeholdelse for at opretholde den nuværende lejeindtægt. 

Afkastkravet udgør 4,5% pr. 31.12.2017, hvilket er 0,5%-point lavere i forhold til sidste år. Ændringen 

begrundes med ændrede markedsforhold for ejendommen. En forøgelse af afkastkravet med 0,5%-point 

vil reducere dagsværdien med 2,0 mio.kr. 

Der har ikke været anvendt eksterne vurderingsmænd ved fastsættelsen af dagsværdien. 
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Noter 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2017

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

kr.

Forfald efter 

12 måneder

2017

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

3. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
162.000 162.000 9.314.466 8.724.000 

162.000 162.000 9.314.466 8.724.000 

4. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Alliance Properties A/S som administrationsselskab. 

Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de 

sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, 

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte 

nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab. 

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendommen. Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev 

nom. 11.880 t.kr. i ejendommen. 

Den regnskabsmæssige værdi af den pantsatte ejendom udgør 20.700 t.kr. 

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Selskabet er fælles momsregistreret med moderselskabet Alliance Properties A/S og hæfter som følge 

heraf solidarisk med dette selskab og øvrige fælles momsregistrerede selskaber for den samlede moms-

forpligtelse. Momsforpligtelsen i de fællesregistrerede virksomheder udgør 144 t.kr. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Resultatopgørelsen 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter ved udlejning af ejendomme i takt med, at selskabet erhverver ret 

hertil i henhold til underliggende lejeaftaler. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-

går endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsporte-

følje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand 

og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, ren-

teindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevin-

ster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver 

samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder består af renteomkostninger mv. fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv. 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres 

til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske 

selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster 

(fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 
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Anvendt regnskabspraksis 

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 

vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra 

de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år 

tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav 

for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksem-

pelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i hen-

holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse. 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet. 

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 

sambeskatningen. 


