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 Side 1

 

LEDELSESPÅTEGNING 

 

 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2018 – 

30. september 2019 for Roskildevej 282 - 284 ApS. 

 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Det er min opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 1. oktober 2018 - 30. september 2019. 

 

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

ningen omhandler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

 

København, den 14. november 2019 

 

 

Direktion 

 

____________________  

Ian Winther-Høiland  
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 Side 2

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
 
Til kapitalejerne i Roskildevej 282 - 284 ApS. 
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Roskildevej 282 - 284 ApS for regnskabsåret 1. oktober 2018 – 
30. september 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.  
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. oktober 2018 – 30. september 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme-
re beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s 
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-
onsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.  
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl.  
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til 
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre 
dette. 
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en 
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis 
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  
 
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:  
 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion 
på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag 
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af be-
svigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan 
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 Side 3

omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
sættelse af intern kontrol.  

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.  

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt 
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er 
rimelige.  

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis 
er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig 
tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig 
usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i års-
regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vo-
res revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet 
ikke længere kan fortsætte driften.  

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.  

 
Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformati-
on.  
 
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 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 

Hellerup, den 14. november 2019 
BHA Statsautoriseret Revision A/S 

CVR. nr. 18 96 79 01 

 

Palle Harting Johansen 
statsautoriseret revisor 

mne32856 
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 Side 4

SELSKABSOPLYSNINGER 
 
 
 
Selskabet Roskildevej 282 - 284 ApS 

 Hejrevej 33 

 2400 København NV 

 CVR nr. 38 97 89 42 

 Regnskabsår: 1. oktober – 30. september 

  

  

Direktion Ian Winther-Høiland 

 

 

Revision  BHA Statsautoriseret Revision A/S 

 Tuborgvej 32 

 DK-2900 Hellerup 
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 Side 5

 

LEDELSESBERETNING 
 
 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet består i at eje og udvikle fast ejendom. 

 

Udvikling i regnskabsåret 

Selskabets resultat og økonomiske udvikling anses for tilfredsstillende. 

 

Forventninger til fremtiden 

Selskabet forventer et positivt resultat for 2019/20. 

 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb 

Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrådt betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets 

udløb, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finansielle situation. 
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 Side 6

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en mindre 

klasse B virksomhed med tilvalg af enkelte regler fra klasse C. 

 

For at sammenholde resultatopgørelsen er det vigtigt at bemærke, at det nuværende regnskabsår 

2018/19 indeholder 12 måneder hvor det seneste regnskabsår 2018 alene indeholder 9 måneder 

grundet omlægning af regnskabsåret i 2018. 

 

Den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til tidligere år. 
 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremti-

dige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet og aktivets værdi kan værdiansættes pålideligt. 

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig 

eller faktisk forpligtelse, og 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. Måling efter første indregning sker 

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inde årsrap-

porten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 

Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtje-

ning. 

 

RESULTATOPGØRELSEN 

Bruttofortjeneste 

Selskabets ledelse har valgt at sammendrage posterne lejeindtægter og driftsomkostninger. Lejeind-

tægter omfatter opkrævet leje ved udlejning af ejendommene. Driftsomkostninger omfatter alle om-

kostninger vedrørende drift af ejendommene, herunder skatter og afgifter, forsikringer, vicevært, 

revisor og vedligeholdelse m.v. 
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 Side 7

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet. 

 

Finansielle poster 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb der vedrører 

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og renteomkostninger, realiserede og urea-

liserede kursgevinster og kurstab vedrørende gæld samt amortisering af realkreditlån. 

 

Selskabsskat og udskudt skat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

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

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 

Udskudt skat værdiansættes efter gældsmetoden af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. 

 

BALANCEN 

 

Investeringsejendomme 

Ejendomme, som er erhvervet med henblik på at opnå afkast af den investerede kapital i form af lø-

bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og måles efter reglerne om inve-

steringsejendomme. 

 

Investeringsejendommene måles ved første indregning til kostpris med tillæg af købs- og etable-

ringsomkostninger. Kostprisen måles efterfølgende til dagsværdien (markedsværdien). Dagsværdi-

en opgøres efter en afkastbaseret metode på grundlag af ejendommens driftsafkast og et af ledelsen 

fastsat afkastkrav. Ved værdiansættelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbej-

der og lejereguleringer til markedsleje. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under po-

sten "Værdiregulering af investeringsejendomme". 
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 Side 8

 

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS  

 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver værdiansættes til kostpriser med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen 

indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. I afskrivningsgrundlaget modregnes 

en eventuel scrapværdi. Rente- og øvrige omkostninger på lån til finansiering af og materielle an-

lægsaktiver indregnes ikke i kostprisen. 

 

Afskrivningsperioden er fastsat ud fra den vurderede økonomiske brugstid, der udgør: 

 

Driftsmateriel og inventar ...............  3 – 5 år 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pålydende værdi med fradrag 

af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel 

vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte udgifter vedrørende efterføl-

gende regnskabsår. 

 

Hensatte forpligtelser 

Hensatte forpligtelser omfatter udskudt skat. 

 

Finansielle gældsforpligtelser 

Finansielle gældsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved låneoptagelsen 

til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles de 

finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den no-

minelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.  

 

Gældsforpligtelser i øvrigt 

Øvrige gældsforpligtelser indregnes til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet. Efter-

følgende opgøres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gældsforpligtelser samt 

for variabelt forrentede gældsforpligtelser normalt svarer til den nominelle værdi. 
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Side  9

RESULTATOPGØRELSE 1. oktober 2018 - 30. september 2019

2018/19 2017/18

(12 mdr.) (9 mdr.)

Note kr. kr.

BRUTTOFORTJENESTE .................................................. 1.333.228 1.649.904

Andre eksterne omkostninger ............................................. 6.715 82.279

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER ..................... 1.326.513 1.567.625

Værdiregulering af ejendomme .......................................... 1 6.419.083 7.112.396

Finansielle omkostninger .................................................... 2 1.255.378 1.700.522

RESULTAT FØR SKAT .................................................... 6.490.218 6.979.499

Skat af årets resultat ............................................................ 3 1.418.943 1.544.532

ÅRETS RESULTAT ........................................................ 5.071.275 5.434.967

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overført resultat .................................................................. 5.071.275 5.434.967

5.071.275 5.434.967
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Side  10

BALANCE pr. 30. september 2019

30/9 2019 30/9 2018

AKTIVER Note kr. kr.

Investeringsejendomme ...................................................... 58.039.244 46.897.371

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER ................................ 1 58.039.244 46.897.371

ANLÆGSAKTIVER I ALT ............................................... 58.039.244 46.897.371

Andre tilgodehavender ........................................................ 401.108 175.917

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 54.707 489.978

Periodeafgrænsningsposter ................................................. 70.507 67.976

TILGODEHAVENDER .....................................................  526.322 733.871

LIKVIDE BEHOLDNINGER ............................................ 0 143.439

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT ..................................... 526.322 877.310

AKTIVER I ALT .............................................................. 58.565.566 47.774.681
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Side  11

BALANCE pr. 30. september 2019

30/9 2019 30/9 2018
PASSIVER Note kr. kr.

Anpartskapital ..................................................................... 50.000 50.000

Overført resultat .................................................................. 10.506.242 5.434.967

EGENKAPITAL I ALT ...................................................... 4 10.556.242 5.484.967

Hensættelse til udskudt skat ...............................................  5 3.018.182 1.544.532

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT ............................. 3.018.182 1.544.532

Gæld til realkreditinstitutter ................................................ 6 37.495.741 32.024.384

Deposita og forudbetalt leje udlejningsejendomme ...........  1.150.904 1.109.172

LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER ................. 38.646.645 33.133.556

Kortfristet del af langfristet gæld ........................................ 6 705.609 695.018

Bankgæld ............................................................................ 284.579 0

Gæld til tilknyttede virksomheder ...................................... 4.937.338 6.187.599

Anden gæld ......................................................................... 416.971 729.009

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER ................. 6.344.497 7.611.626

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT ....................................  44.991.142 40.745.182

PASSIVER I ALT ............................................................. 58.565.566 47.774.681

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser ................................. 7  
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Side  12

N O T E R

30/9 2019 30/9 2018

Note 1 - Investeringsejendomme kr. kr.

Kostpris, primo .................................................................................. 39.784.975  0

Tilgang til kostpris ............................................................................  4.722.790  39.784.975

Afgang til kostpris ............................................................................. 0  0

Kostpris, ultimo ................................................................................. 44.507.765  39.784.975
 

Akkumulerede opskrivninger primo .................................................  7.112.396  0

Årets regulering.................................................................................. 6.419.083  7.112.396

Akkumulerede opskrivninger ultimo ................................................  13.531.479  7.112.396

REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI ULTIMO ..................................... 58.039.244  46.897.371

Ejendommens afkast i % 4,40%

Følsomhedsberegninger: Afkast 4,15% Afkast 4,65%

Ejendommens værdi .......................................................................... t.kr. 61.469 t.kr. 54.978

Stigning / fald .................................................................................... t.kr. 3.430 t.kr. - 3.061

Note 2 - Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, øvrige ...................................................... 1.141.424  1.472.923

Mellemregning med tilknyttede virksomheder .................................  113.954  227.599

1.255.378 1.700.522

Note 3 - Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat, godskrivning sambeskatningen .........................  - 54.707  0

Regulering af udskudt skat ................................................................ 1.473.650  1.544.532

1.418.943 1.544.532

Investeringsejendommen er en velbeliggende investeringsejendom i Rødovre. 
Investeringsejendommen benyttes hovedsageligt til beboelse, men indeholder også erhvervslejemål. 
Investeringsejendommen måles til dagsværdi, og værdireguleringerne føres over resultatopgørelsen. 
Der er foretaget måling på ejendommen med udgangspunkt i ejendommens driftsbudget for 2019/20, 
hvilket udgør t.kr. 2.505. Driftsbudget er korrigeret for udsving, der kan karakteriseres som 
enkeltstående hændelser. Måling til dagsværdi er foretaget i lighed med tidligere år, og med 
udgangspunkt i en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Modellen indeholder flere elementer, der er 
baseret på ledelsens skøn over de aktuelle markedsforhold, herunder afkastprocent, drift og 
vedligeholdelses budgetter for ejendommen. 
Ejendommen er i en særdeles god vedligeholdelsesstand og med en beliggenhed i Rødovre har 
ledelsen valgt at anvende en afkastprocent på 4,40%. 
Fastsættelsen af afkastprocenten er sket med henvisning til markedsforhold, for den pågældende 
ejendomstype, udvikling i det generelle renteniveau, erfaringer fra køb og salg og årets ændringer i 
den enkelte ejendomsforhold.
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N O T E R - fortsat

30/9 2019 30/9 2018

Note 4 - Egenkapital kr. kr.

Anpartskapital primo/ultimo ............................................................. 50.000  50.000

Overført resultat:

Saldo primo ....................................................................................... 5.434.967  0

Overført af årets resultat .................................................................... 5.071.275  5.434.967

Overført til næste år ..........................................................................  10.506.242  5.434.967

Udbytte for regnskabsåret:

Saldo primo ....................................................................................... 0  0

Udbetalt udbytte ................................................................................ 0  0

Foreslået udbytte for regnskabsåret ................................................... 0  0

 0  0

EGENKAPITAL I ALT .................................................................  10.556.242  5.484.967

Note 5 - Hensættelse til udskudt skat

Saldo primo ....................................................................................... 1.544.532  0

Årets regulering ................................................................................. 1.473.650  1.544.532

Saldo ultimo ...................................................................................... 3.018.182  1.544.532

Note 6 - Gældsforpligtelser Forfalden Forfalden Forfalden
u/1 år 1 - 5 år e/5 år

Realkreditinstitutter ..................................................  705.609  2.815.155 34.680.586

705.609 2.815.155 34.680.586

Kursværdien af prioritetsgæld til udgør pr. 30. september 2019 t.kr. 38.439.

Note 7 - Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssig værdi pr. 30. september 2019 udgør t.kr. 58.039.

Selskabet hæfter solidarisk for den samlede selskabsskat i koncernen.
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