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Appel Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2017
- 31. december 2018 for Appel Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. oktober 2017 - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 31. maj 2019

Direktion

Peter Knud Appel
adm. direktør

2

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

7
6
6
fd

0
c
2
N

rZ
Q

2
2
6
7

4
6

5
7



Appel Ejendomme ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Appel Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Appel Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2017 - 31.
december 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 finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Taastrup, den 31. maj 2019

JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 55 39 97 19

Tonni Viktorius
registreret revisor
MNE-nr. mne4540
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Appel Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Appel Ejendomme ApS
Frederiksborgvej 92
4000 Roskilde

CVR-nr.: 38 03 21 19

Regnskabsperiode: 1. oktober 2017 - 31. december 2018
Stiftet: 23. september 2016

Hjemsted: Roskilde

Direktion Peter Knud Appel, adm. direktør

Revisor JH Revision
Godkendt Revisionspartnerselskab
Struergade 12, 1. th.
2630  Taastrup

Pengeinstitut Nykredit Bank
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Appel Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed med ejendomsudvikling og ejendomshandel,
samt enhver i forbindelse hermed stående virksomhed.

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. 31. december 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. 5.003.062, og selskabets
balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på kr. 4.881.329.

Selskabets regnskabsår er omlagt fra 1/10 - 30/9 til 1/1 - 31/12. Omlægningsperioden er 1/10
2017 til 31/12 2018. 

På grund af omlægning af regnskabsår er indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
og i associerede virksomheder indregnet for to regnskabsår.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Appel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Appel Ejendomme ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregn-
skab.

Generelt om indregning og måling

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

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
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 indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.
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Appel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopgørelsen i den periode de vedrører.
Nettoindtægten måles til dagsværdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, væridreguleringer på
værdipapirer samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-
somheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.
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Appel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen 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 videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved
hjælp af sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på bag-
grund af salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurde-
rer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder el-
ler omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
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Appel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige
andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tillæg eller
fradrag af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende
værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ
indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i
det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det
resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som
reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele består af ikke børsnoterede værdipapirer som måles til
kostpris.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.
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Appel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-
værdi på balancedagen.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter
nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til
kostpris.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

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

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel
skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
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Appel Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

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 afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Appel Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. oktober 2017 - 31. december 2018

Note 2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

Bruttofortjeneste 152.595 -20.625

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.503.907 0
Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 874.973 0
Finansielle indtægter 1 2.947.556 0
Finansielle omkostninger 2 -546.805 -199.545

Resultat før skat 4.932.226 -220.170

Skat af årets resultat 3 70.836 48.437

Årets resultat 5.003.062 -171.733

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 2.378.880 0
Overført resultat 2.624.182 -171.733

5.003.062 -171.733
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Appel Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2018

Note 2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 9.666.650 0

Materielle anlægsaktiver 9.666.650 0

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.503.909 0
Kapitalandele i associerede virksomheder 4.278.973 2.526.000
Andre værdipapirer og kapitalandele 3.959.975 3.959.975

Finansielle anlægsaktiver 9.742.857 6.485.975

Anlægsaktiver i alt 19.409.507 6.485.975

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.817.696 0
Andre tilgodehavender 5.479 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 72.715 48.437

Tilgodehavender 1.895.890 48.437

Værdipapirer 867.193 0

Værdipapirer 867.193 0

Likvide beholdninger 684.335 37.206

Omsætningsaktiver i alt 3.447.418 85.643

Aktiver i alt 22.856.925 6.571.618
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Appel Ejendomme ApS

Balance pr. 31. december 2018

Note 2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 2.378.880 0
Overført resultat 2.452.449 -171.733

Egenkapital 4 4.881.329 -121.733

Banker 892.912 0
Gæld til realkreditinstitutter 6.114.317 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 6.130.161 5.908.238
Deposita 162.442 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 13.299.832 5.908.238

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 348.000 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 20.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.287.101 765.113
Anden gæld 10.663 0

Kortfristede gældsforpligtelser 4.675.764 785.113

Gældsforpligtelser i alt 17.975.596 6.693.351

Passiver i alt 22.856.925 6.571.618

Eventualposter mv. 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Appel Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

2017/2018
kr.

2016/2017
kr.

1 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 52.700 0
Avance ved salg af associerede virksomheder 2.887.496 0
Andre finansielle indtægter 7.360 0

2.947.556 0

2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 303.872 197.376
Andre finansielle omkostninger 242.933 2.169

546.805 199.545

3 Skat af årets resultat
Regulering af skat vedrørende tidligere år 477 0
Sambeskatningsbidrag -71.313 -48.437

-70.836 -48.437
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Appel Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

4 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis

metode
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2017 50.000 0 -171.733 -121.733
Årets resultat 0 2.378.880 2.624.182 5.003.062
Egenkapital 31. december
2018 50.000 2.378.880 2.452.449 4.881.329

Virksomhedskapitalen består af 50 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
særlige rettigheder.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. oktober 2017

Gæld
31. december

2018
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Banker 0 978.912 86.000 425.000
Gæld til realkreditinstitutter 0 6.376.317 262.000 4.666.000
Gæld til tilknyttede
virksomheder 5.908.238 6.130.161 0 5.756.000
Deposita 0 162.442 0 162.442

5.908.238 13.647.832 348.000 11.009.442

6 Eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet PKA Invest 2008 ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomståret.
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Appel Ejendomme ApS

Noter til årsrapporten

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.376, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018  udgør t.kr. 9.666.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 4.000 i ovenstående grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for t.kr. 4.000 til sikkerhed for bankgæld.

Til sikkerhed for gæld til modervirksomhed PKA Invest ApS, t.kr. 6.376, er der stillet
sikkerhed i selskabets ejerandele i kapitalandele i tilknyttede virksomheder, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018  udgør t.kr. 1.504 og der er stillet sikkerhed i
selskabets ejerandele i associerede virksomheder, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.
december 2018  udgør t.kr. 3.903 samt i ejerandele i andre værdipapirer og kapitalandele,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgører til kr. 3.959.
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