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Ledelsespåtegning
 
Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget årsregnskabet for 2016 for Torben Emil Ejendomme ApS.
 
Årsregnskabet, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar til 31. december 2016.
 
Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.
 
Årsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Svinninge 20/02/2017

 Direktion

 Torben Emil Larsen
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport
 Til kapitalejerne i Torben Emil Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Torben Emil Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar – 31. december
2016 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen 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 ledelsen med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
– danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er ledelsens ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, ledelsen har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

 årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovent.

,  Holbæk 20/02/2017

Britt Steen
statsautoriseret revisor
REVISORGÅRDEN HOLBÆK REGISTRERET REVISORAKTIESELSKAB
CVR: 19720705
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Ledelsesberetning
 
Hovedaktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Investeringsejendommene måles i årsrapporten til dagsværdi ud fra en afkastbaseret model. Som grundlag
for opgørelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmæssige afkast af tilsvarende ejendomme. Ud
fra et afkastkrav på 3 - 6 % er dagsværdien t.kr. 1.700.
                                                                      
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat anses ikke for værende tilfredsstillende.
 
Resultatet er påvirket negativt af nedskrivning på investeringsejendommene.
 
Der er modtaget tilskud fra tilknyttet virksomhed med t.kr. 250, som har medvirket til, at selskabets
egenkapital er intakt.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentlig vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Der er foretaget enkelte tilvalg fra de øvrige regnskabsklasser.
 
Den anvendte regnskabspraksis er som følge af ændringer i årsregnskabsloven ændret i forhold til sidste år
på følgende regnskabsposter.
 

 Gæld på investeringsejendomme
Regnskabspraksis er ændret, således at gæld vedrørende investeringsejendomme nu er indregnet til
amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsværdi. Ændringen er sket, da årsregnskabsloven nu kræver dette.
Ændringen har ikke haft betydning for selskabets egenkapital og årets resultat.

Den senest indregnede dagsværdi af gælden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen på denne og nominel
værdi, amortiseres derfor over restløbetiden. Ændringen er som følge af reglerne i
overgangsbekendtgørelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i
overensstemmelse med overgangsbekendtgørelsen ikke tilpasset.
 

 Generelt om indregning og måling
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 og 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.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
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.
 
RESULTATOPGØRELSEN
 

 Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter i regnskabsåret.
 

 Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostninger på ejendom samt administrationsomkostninger.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger, realiserede og urealiserede
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kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg og
godtgørelse under a´conto-skatteordningen mv.
 

 Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i 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.
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at moderselskabet forestår
afregningen af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.
 
BALANCEN
 

 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme værdiansættes til skønnet markedsværdi. Værdiansættelsen sker ved anvendelse af
en afkastbaseret cash-flow model, hvor de fremtidige pengestrømme ved ejerskab af investeringsejendomme
tilbagediskonteres.
 
Den anvendte tilbagekonteringsfaktor er 3-6%. Der foretages ikke opskrivninger før ejendommen har været
i selskabets besiddelse i mindst 2 år.
 
Udgifter, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillægges som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfører en investeringsejendom nye
og forbedrede egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen under ejendomsudgifter.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende værdiansættelse til markedsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen.
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
 

 Skyldig skat 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. Den aktuelle skat afsættes med den for indkomståret aktuelle skattesats.
 
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, 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.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt 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 inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
  

 Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu
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efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret
kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som
renteomkostninger over låneperioden.
 
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 amortisering af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld
måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 10.754 25.045

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 10.754 25.045

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... -228.427 0
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -22.758 -23.532

Ordinært resultat før skat  ........................................................... -240.431 1.513

Årets resultat  ................................................................................ -240.431 1.513

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. -240.431 1.513

I alt  ................................................................................................. -240.431 1.513
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 1.700.000 1.928.427

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 1 1.700.000 1.928.427

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 1.700.000 1.928.427

Likvide beholdninger  .................................................................... 27.764 5.236

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 27.764 5.236

Aktiver i alt  .................................................................................. 1.727.764 1.933.663
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 125.000 125.000
Overført resultat  ............................................................................ 12.774 3.205

Egenkapital i alt  .......................................................................... 137.774 128.205

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 338.027 356.113

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 338.027 356.113

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 18.075 12.760
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 12.500 10.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ........................... 1.190.088 1.395.285
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

31.300 31.300

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 1.251.963 1.449.345

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 1.589.990 1.805.458

Passiver i alt  ................................................................................. 1.727.764 1.933.663
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .................................................................................... 125.000 3.205 128.205
Betalt udbytte  ............................................................................................ 0 0 0
Årets resultat  ............................................................................................. 0 -240.431 -240.431
Tilskud fra koncern  ................................................................................... 250.000 250.000
Egenkapital, ultimo  ................................................................................... 125.000 12.774 137.774
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Noter

1. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 1.928.427
Tilgang 0
Afgang 0

Kostpris ultimo 1.928.427
   
Værdireguleringer primo 0
Værdiregulering -228.427

Værdireguleringer ultimo -228.427
   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 1.700.000
 
Afkastkrav 3-6%
 

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

 
Af den anførte langfristede gæld forfalder kr. 256 efter mere end 5 år.

3. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med TEL ApS og hæfter som følge heraf solidarisk for
sambeskatningens samlede selskabsskatter og udbytteskatter m.v.
 
Der henvises til TEL ApS´s årsregnskab for oplysning om den samlede skatteforpligtelse.

4. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut t.kr. 356, er der givet pant i ejendommen, Møllevej 39,
Kundby, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør t.kr. 700.


