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Ledelsespåtegning

Direktionen
 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2021 for KP 
Ejendomme Silkeborg ApS.

Det er min opfattelse, at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter  for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2021.

Kent Hannibal

 

Silkeborg, den 17. marts 2022

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i KP Ejendomme Silkeborg ApS

Konklusion

Grundlag for konklusion

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 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.

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 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 yderligere 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 beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for KP Ejendomme Silkeborg ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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 nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af virksomheden 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

§

§

§

§

§

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.

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 besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse 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 udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

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 regnskabsprincippet 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 årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften.

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 professionel skepsis under revisionen.
Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, CVR-nr. 35 65 84 32

Peter Kvistgaard Toft, MNE-nr. 33756
Statsautoriseret revisor

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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.

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

Herning, den 17. marts 2022

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 fejlinformation.

Vistisen & Lunde
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Selskabsoplysninger

Selskabet KP Ejendomme Silkeborg ApS
Bohrsvej 7
8600  Silkeborg

CVR-nr.:
Stiftet:
Hjemstedskommune:
Regnskabsår:

Direktionen Kent Hannibal

Revision Vistisen & Lunde
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Guldborgvej 1
7400  Herning

26 67 19 65
27. juni 2002
Silkeborg
1. januar til 31. december 
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Udviklingen i regnskabsåret
Regnskabsåret blev tilfredsstillende.

Beretning

Væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at købe, sælge og udleje ejendomme.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 2.645.127 2.654.694

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 1.887.709

Resultat af primær drift 2.645.127 4.542.403

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 307.513 -21.476
Finansielle omkostninger 1 -506.112 -621.965

Resultat før skat  2.446.528 3.898.962

Skat af årets resultat 2 -470.583 -851.142

Årets resultat 1.975.945 3.047.820

Der foreslås fordelt således:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 307.513 -21.476
Overført resultat 1.668.432 3.069.296

1.975.945 3.047.820
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Balance pr. 31. december

Aktiver     2021 2020
Note DKK DKK

Investeringsejendomme 47.477.049 45.262.099

Materielle anlægsaktiver 3 47.477.049 45.262.099

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 221.038 713.525

Finansielle anlægsaktiver 221.038 713.525

Anlægsaktiver 47.698.087 45.975.624

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 330.705 359.553
Andre tilgodehavender 411.014 2.535.559
Periodeafgrænsningsposter 139.321 35.805

Tilgodehavender 881.040 2.930.917

Likvide beholdninger 0 2.972.192

Omsætningsaktiver 881.040 5.903.109

Aktiver 48.579.127 51.878.733
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Balance pr. 31. december

Passiver   2021 2020
Note DKK DKK

Anpartskapital 143.000 143.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 421.038 113.525
Overført resultat 15.767.967 14.099.535

Egenkapital 16.332.005 14.356.060

Hensættelse til udskudt skat 4 3.635.035 3.255.548

Hensatte forpligtelser 3.635.035 3.255.548

Gæld til realkreditinstitutter 8.466.048 10.143.527
Gæld til kreditinstitutter 1.744.200 1.993.300

Langfristede gældsforpligtelser 5 10.210.248 12.136.827

Langfristede gældsforpligtelser, forfalder inden for 1 år 1.926.574 2.571.533
Kreditinstitutter 408.611 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 374.321 160.291
Gæld til tilknyttede virksomheder 14.618.071 18.044.500
Anden gæld 754.206 983.080
Periodeafgrænsningsposter 320.056 370.894

Kortfristede gældsforpligtelser 18.401.839 22.130.298

Gældsforpligtelser 28.612.087 34.267.125

Passiver 48.579.127 51.878.733

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
Eventualforpligtelser 7
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Egenkapital  1. januar - 31. december

Anpartskapital

Reserve for 
nettoopskriv-

ning efter 
indre værdis 

metode
Overført 
resultat I alt

Egenkapital pr.  1. januar 143.000 113.525 14.099.535 14.356.060
Årets resultat 0 307.513 1.668.432 1.975.945

Egenkapital pr. 31. december 143.000 421.038 15.767.967 16.332.005
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Noter til årsrapporten

2021 2020
DKK DKK

1
337.519 331.627
168.593 290.338

506.112 621.965

2
91.096 640.222

379.487 210.920

470.583 851.142

3

Erhvervs-
ejendomme

Beboelses-
ejendomme

42.734.624 4.742.425

0 0

4

5
Heraf forfalder DKK 3.211.348 til betaling mere end 5 år efter balancetidspunktet.

6
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 10.144, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december udgør DKK 47.477.

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Langfristede gældsforpligtelser 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt DKK 10.700, der giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for kreditinstitutter.

Udskudt skat vedrører for indeværende regnskabsår anlægsaktiver, periodeafgrænsningsposter og 
gældsforpligtelser.

Hensættelse til udskudt skat 

Dagsværdi pr. 31. december 

Materielle anlægsaktiver

Årets ændringer af dagsværdien 

Andre finansielle omkostninger 

Regulering af udskudt skat 

Finansielle omkostninger 

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 

Skat af årets resultat 
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Noter til årsrapporten

7

Selskabet hæfter for Kølegruppen A/S' mellemværende med pengeinstitut, der pr. 31. december udgør et
indestående på TDKK 1.225.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for KP Holding Silkeborg ApS' mellemværende med pengeinsitut, der pr.
31. december udgør et indstående på TDKK 802.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet KP Holding, Silkeborg ApS og de øvrige selskaber i koncernen.
Som helejet datterselskab hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med moderselskabet og de øvrige selskaber i
sambeskatningen for selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter inden for
sambeskatningskredsen er indregnet i moderselskabets balance, hvorfor der henvises til årsrapporten for dette
selskab. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst vil kunne medføre, at
selskabets hæftelse udgør et andet beløb. 
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Regnskabspraksis

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendommen.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 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 indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.

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

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

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

Nettoomsætning

Driftsomkostninger

Lejeindtægter indtægtsføres over lejeperioden.

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. 

Årsrapporten for KP Ejendomme Silkeborg ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

I henhold til årsregnskabslovens § 110 stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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 afdrag og tillæg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over løbetiden.
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Regnskabspraksis

Moderselskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede skat af sambeskatningsindkomsten hensættes og
betales af moderselskabet.

Finansielle omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede kursreguleringer, låneomkostninger mv.

Selskabet er sambeskattet med de koncernforbundne virksomheder.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til IT, administration, tab på debitorer mv.

Skat af årets resultat

Andre eksterne omkostninger

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultatet for året under posten "Indtægter af
kapitalandele i tilknyttede virksomheder".

Resultatet af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i forhold til selskabernes skattepligtige
indkomster. 

Finansielle poster

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen med den
del, der kan henføres til årets resultat og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

15

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
KW

W
E-

04
G

BY
-U

F2
P8

-L
KX

SM
-X

O
AH

F-
AS

W
AH



Regnskabspraksis

6,22 - 8,14 %
3,81 - 3,88 %Beboelsesejendomme

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatopgørelsen.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betyning for målingen af investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen
fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Tilgodehavender

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuldudlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter
beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og større vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er
fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har selskabet en retslig eller en
faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat forpligtelse hertil.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlægges via overskudsdisponeringen til
"Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven reduceres med
udbytteudlodninger og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i den tilknyttede virksomhed.

Kontor- og industriejendomme

En forøgelse af afkastkravet på 0,05 % vil reducere den samlede dagsværdi med TDKK 330.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til dagsværdi.

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme består af 6 udlejningsejendomme beliggende i Silkeborg, som er anskaffet i årene 2015 - 2021.

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i tilknyttede virksomheder" den forholdsmæssige ejerandel af den
pågældende virksomheds regnskabsmæssige indre værdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, 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.
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Regnskabspraksis

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, 
når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Da selskabet indgår i sambeskatning med moderselskabet, vil skattebeløb ikke fremgå af balancen som særskilt post,
idet det overføres til mellemregning med moderselskabet.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på grundlag af
årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af aktiver og
forpligtelser.  

Periodeafgrænsningsposter opført som tilgodehavende udgøres af betalte omkostninger vedrørende de efterfølgende
regnskabsår.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Fastforrentede lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris,
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning
over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Finansielle gældsforpligtelser

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i de
efterfølgende  regnskabsår.
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