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Ledelrens petegning:

Direktionen har dags dalo behandlet og godkendi arsrapporlen tor regnskabsaret t. januar, 31. december 2Ol7
lor Ejendomsselskabet Toruet 3 Svendborg ApS.

Arsrapporten er al lagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Der er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og linansielle
stilling pr.31. december 20l7, saml af resultatet af selskabets aktiviteter lor regnskabsiret 1. janurrtit3l
december 2017

Del er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse tor de forhold,
berelningen omhandler.

Arsrapporten indstilles lil generalf orsamlingens godkendetse.

Svendborg, den i6. maj20l8.

Direktion

d- Krr*
Xnudsen



Ejendomsselskabet Torvet 3 , Svendborg ApS 5

Den uarhaengige revisors pategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabel Torvet 3, Svendborg ApS.

Konklusion

vi har revid-erer arsregnskabel for EJendomsserskabet Torvel3, svendborg Aps, ror regnskabsaret 1. januar - 31
decembef 2017, der omfatler resultatopgorelse. balance og noler, herundir anvenOt re_gnskaOspraksii.
Arsregnskabet udarbejdes elter arsregnskabsloven. -

Det er vores opfaflelse, al arsregnskabet giver er retvisende billede af selskabets akliver, passiver og finansiele
slilling pr.3l. december 20i7 samt al resultatet al selskabets aktiviteler tor regnskabserei t . ;anuar 3t.
december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Grundlag ror konklusion
vi har udlon vores revision i overensstemmelse med nternationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er g@ldende a Danmark. Vores ansvar ifslge disse standarder og krav er narmere beskrevel i
revisionspategningens alsnil "Revisors ansvar for revislonen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisonsbevis er tilstr@kkeligt og egnet som grundtag ior vores konklusion.

Uafh@ngighed

Vi er uafh@ngige af selskabet i overensslemmelse med internalionale etiske regler for revisorer (IESBA'S etiske
regler) og de yderligere krav, der er geldende r Danmark, ligesom vi har opfyldi vores ovrige etiske ioeligtelser i
henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar f or irsregnskabet

Ved udarbejdelsen d arsregnskabet er ledelsen ansvar|g ,or at vurdere selskabets evne til at ronsette driiten; ai
oplyse om iorhold vedrorende lortsat dritt, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag ai
regnskabsprincippet om fortsal drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
drilten eller ikke har andet realistlsk alternatv end at gore defle.

Revisors ansvar ror revlslonen al aasregnskabei

Vores mal er at opnA hoj grad al sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasenilig fejl ntormation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hoj grad al
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanli lor, at en revision, der udf6res i

overensslemmelse med internationale slandarder om revlsion og de yderligere krav, der er galdende I Danmark,
altd vil afdekke vasentlig fejlinfomalion, n& sAdan tindes. Fejlinformalioner kan opsta som folge a{ besvigelser
eller Jejl og kan betragtes som vasenllige, hvis det med rimelighed kan forventes, al de enkellvis eller samlel har
indflydelse pa de okonomiske beslulninger, som regnskabsbrlgerne trefler pa grundlag al Arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision oO de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, Ioretager vi faglige vurderinger og oprelholder proiessionel skepsis under
revisionen, Herudover:

ldentificerer og vurderer v .isikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabel, u anset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici saml opnar
revisionsbevls, der er lilslrekkeligt og egnet til at danne grundlag lor vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vasentlig fejlintormation lorarsaget al besvigelser er hojere end ved vasentlig iejlinformation forarsagel ai fejl,
idet besvigelser kan omlatte sammensvargelser, dokument alsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesettelse al intern kontrol.

Ledelsen har ansvaret ror at udarbejdelsen al et arsregnskab, der giver ei retvisende billede i overensslemmetse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere arsvarel ,or den interne kontrol, som ledelsen anser for
nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden v@senflig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.
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- Opner vilorstAelse al den inlerne konlrol med relevans lor revisionen lor al kunno udforme revisionshandlingel,
der er passende efter omslandiohedeme, men ikke lor al kunns udtrykke sn konklusion om eflektivileten af
selskabets interne kontrol.
- Tager vi slilling til, om d6n regnskabspraksis, som er anvenclt al ledelsen, er passende, sami om de
regnskabsmessige skon og lilknytlede oplysninger, som ledelsen har udarb€jdet, er rimelige.

- Konkludorer vi, om lodelsens udarbeid€lse af arsregnskabel pA grundlag aJ regnskabsprincippet om lorlsat drilt
er passende, saml om der pa grundlag aI del opnAsde revisionsbevis er vasentlig usikkerh€d fodundet med
begivenheder oller lorhold, der kan skabe beq/dolig tvivl om sslskabets evne til at fortsatl€ driflen. Hvis vi

konkluderer, al der er en vasenllig usikkgrhed, skal vi ivor€s rovisionspalegning gore opmarksom pa

oplysninger herom i arsregnskabet €116r, hvis sAdanne oplysningor ikke er tilstrekkelige, modilicere vores
konklusion. Vor€s konklusion er baseret pa det revisionsb€vis, der €r opna€t lrem til datoen lor vores
revisionspalegning. Fremlidige begivenheder eller lorhold kan dog medfore, at selskabel ikke l€noere kan
Iorlsatte driften.

- Tager vi slilling til den samlede prasenlation, slruktur og indhold al arsregnskabet, herunder noleoplysningerne,
samt om arsregns!€bel alspejler de underliggende lransaktioner og b€giv€nhed€r pa en sAdan made, al der gives
et retvisend€ billede heral.

6

Vi kommunikerer med d€n oversle lodels€ om bl.a. d6i planlagle omfang og den lidsmassige placering al
revisionen saml betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i inlem
kontrol, som vi identalicerer under revisionon.

Udtdl6lso om ledelse3be.etnlngen
Ledels€n er ansvarlig lor ledelsosb€rolningen

Vores konklusion om arsr€gnskabel omJatt€r ikke ledelsesberetningen, og vi udlrykker ingen,orm ror konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknylning til vores revision a, arsregnskabel er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
lobindelse overueje, om ledelsesberelningen er vesentligl inkonsistent med arsregnskabel eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pA anden made synes at indeholde vesenllig lejlinformalion.

Vor6s ansvar er dgrudov€r at ov€rvoi€, om ledels€sb€retningon indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsreonskabsloven.

Baserel pa det udf6ne arbeide er det vores opfattolse, at l€delsesb€retningen er i overensslemmelse med
ersregnskabel og er udabejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke lundel v@sentlig
f ejlintormation i ledelsesberetningen.

Ernst & Young

Godkendt Revisionsparlnerselskab

Svendborg, den 16. maj2018

cvFnr- 30 28

Kennelh

Slatsauloriserel revisor
MNE nr:mne32748
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Ledelgesbe.otnln0

FormAl:

Selskabets lorma er erhvervelse og udleining af last ejandom samt enhver hermed beslegtet virksomhed

Det forlobne ar:

Selskabets aklivilet har i det forlobne ar bestAel i dritl al ejendommen Torvet 3, Svendborg. Ejendomrnen
indeholder 15 lejligheder saml 1 bulrkslejemal.

Arets resLrltatet udgor kr. 533.777. Arets resultal anses som lillredsstillende

Begivenheder etler balancedagen:
Der er ikke indtrutfel begivenheder elter balancedagen, der har vasenllig betydning lor vurdering a, arsregnskabet.

Del kommende ar:
Selskabet forventer et forbedret resullat lor 2018

Eierlorhold

Selskabets anpartskapital er pa kr. 133.000, som eies 100% al Fonden lor Fynske Bank, c/o Fynske Bank,
Centrumpladsen 1 9, 5700 Svendborg.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet er aJlagl efler samme regnskabspraksis som sidste ar

Resultatopgsrelsen

Nettoomsatnino

Nettooms@lning hidrorende fra udleining mv. indregnes i reultatopgorelsen i takt med, at selskabet erhverver ret
lil lejen i regnskabsperioden. Nettooms@tninge indregnes ekskl. evenluelle afgifter og moms.

Andre eksterne omkostnlnoer

Andre eksterne omkostn nger omlatler omkoslninger tiladministralion mv

Bruttoresullat
Posierne nettoomszetning og andre ekslerne omkoslninger er med henvisning til arsregnskabslovens S32
sammendraget til en regnskabspost benavnt brutloresuhat.

Finansielle indt@oter oo omkostninoer
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, linansielle omkostninger, saml t ll€g og godtgorelser
under acontoskafl eordningen m.v.

Skat al arets resLrltat

Arels skat, som bestar af arets akluelle skat o0 forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henlores til posteringer

direkte i egenkapilalen.

Balancen

Materielle anlaosaktiver

Selskabets investering i udlejningsejendomme males tildagsv@rdi. Dagsverdi opgores ud ira akluelle
markedsdala pa baggrund af en afkastmodel, hvori eiendommens leieindtagt, driltsomkostninger herunder
admin stration og vedligeholdelse indgar. Afkastel kaprtaliseres med de lor ejendommen fastsatte alkaslkrav

Samtlige v@rdireguleringer indregnes i resultatopgorelsen.

Fonjeneste eller lab ved afhandelse af materielle anlegsaktiver opgores som lorskellen mellem salgspris med

fradrag al salgsomkoslninger og den regnskabsmassige v@rdi pa salgstidspunktet. Fortienesle eller tab
indregnes i resultatopgorelsen.

8

Arsrapporlen lor Eiendomsselskabet Torvet 3, Svendborg ApS ior 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser f or klasse B-virksomheder.
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Tiloodehavender
Tilgodehavender mabs til amortiserel kostpris. Der nedskives I I imodegaelse al loNeniede lab elter en individuel

vurdering af tilgodehavendet.

Udbvtte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa lidspunktet lor vedtagelse pa den ordinere generalforsamling

(deklareringstidspunktet).

Selskabsskat oo udskudt skat
Akluelle skattelorpligtelser og lilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomsl, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomsler saml Jor betalte acontoskatter

Selskabet er sambeskattet med dets sosterselskaber og er administralionsselskab lor sambeskatningskredsen.

q

Den aktuelle seiskabsskat fordeles mellem de sambeskatlede selskaber iforhold tilde beregnede skaltepligtg
indkomsler. De sambeskatlede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males etter den balanceorienterede geldsmetode af alle m idlenidige ,orskelle mellem

regnskabsmessig og skatlemassig vardiaf aktiver og iorpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af tremforselsberettiget skattemessigt underskud, males til den

vard, hvonil de lorventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indllening eller ved

modreOninq i Lrdskudle skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudl skat mabs pa grundlag af de skatleregler og skanesatser, der med balancedagens lovgivning vilvare
geldende, nar den udskudte skatlorventes udlosl som aktuel skal. ,lEndring i udskudl skat som lolge af

end noer i skatlesalser indregnes i.esullatopgorelsen.

Geldslorollotelser
Finansielle forpliglelser indregnes ved Enoptagelse til det modtagne provenu etler fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger.

Ovrige galdsf orpligtelser males til nettorealisationsv@rdi



Ejendomsselskabet Torvet 3, Svendborg ApS 10

Resultatopgsrelse
2017 2015

Brunoresultsl

Dagsvardiregulering al invesleringseiendom.......

Besullal lsr linansielle posler

Finanslelle indlagter

Fin.n3lelle omkoslnlnoer

Skat at rrat3 re3uhat

14.131

-352.490

Resullaldlsponering

udbyne til rnpart!haver 0

533.777

0

-1.118.517

489.609

-793.625

,r.188.264

,1 |8.617

,r. r r8.617

788.178

0

788.178

449.8r9

83 958

533 777

Overlores til nesle er .....

533 777

.1.283.234

69 647

14.859

-409.498
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Balance
Note 2017 2016

Aktiver irll

Anlagsaktiver:
Materielle anlagsakliver:
lnvesteringsejendomme.....

Anlagsakliver i all ..........

2

Omsatnlngsaktiver:
Tilgodehavende selskabsskat 154.650

155-529
69.647

120_629Andrc lilgodehavende.

Omsatnings.kllver I alt 310.179 190.276

14.110.179 13.990.276

Egenkrpitll:
Anpadskapital.............. 133.000

1.072.200
133.000

538.423

3

Overfo rt til nasre ar

Eoenkapltal i all 1.205.200

Kortlrl3tet gald:
Kortldslet delal langhistet geld
Geld ril pengeinsl Utler
Anden 9re1d ..................

519.693

7.165.635
575.593

488.000

7.148.2'19
504.751

8.260.921

Galdslorpligtelser i all

Sikkerhedsslillelser og evenlualforpligtelser 5

13.318.853

13.990.276

LangkiBt€t Eald:
Greld til realkred llnslitutter

13.800.000

13.800.000

671.423

5.177.883

5.177.883

8.140.970

13.800.000

13.800.000

4.644.058

4-644.058

14.110.179

12.904.979
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Noter
2017 2016

1

2

3

Skat af erets resullal:

Beregnei skat al arels skatlepligtige indkomsl -69.647

Beregnede skatter

Bogfsd vadiull mo

Egenkapital i all

-9-283-234

0

,8.000.000

-1.283.234

Anlaosaktiver:
Anskaflelsessum primo

Tilgafg aret..---.....-----.

Anskaflelsessum ull mo

23.083.234

0

21.557.157
1.526.477

23.083.234 23.083.234

-9.283.234 -9.283.234

13.800.000

Eoenkaoilal:

Anpartskapiral:

Kapitalforhsjelse......

Anparlskapilal ultimo

133.000

0

132.000

1.000

133.000 133.000

Overlsd resultat primo....................

Arcls resultat jl. resuhaldisponering

Overkurc ved kapitalrorhsjelse......

Overlon resultat u|timo ...................

538.423

533.777

0

-2.341.960

-1.118.617

3.999.000

1.072.200 538.423

1.205.200

Udvikllng anpaftkapital
Anpadskapiralen har udvlkLer sg s,ledes de seneste ar

Saldo 1. januar 2013
Bevegelse 2013
Saldo 31 de.ember 2013
Bevagelse 2014

Saldo 31. december 2014
Bevagelse 2015

Saldo 31. december 2015
Bevegelse 2016

Saldo 31. december 2016
Bevagelse 2017
Saldo 31. december 2017

127.000
1.000

128.000
4.000

132.000
0

132.000
1.000

133.000
0

i33.000

Vardteguleing primo......
Arels vardireg uleringer ....

Vardirsgulering ultimo......

-83.958

-83.958

13.800.000

671.423

69.647
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Noter
2017 2016

4

5

Lanofrislel oeld:
Al den samlede langiristede geld,lorlalder
kr.2.141.576 etler 5 ar efter udlobet al
regnskabsarel.

Sikksrhedssiillelser oo eventualtoroliolelser:

Til sikkerhed lor gald lil realkreditinslituner,

5.164 tkr., er der givel panl igrLrnde og

bygnlnger, hvis regnskabsmassige vardi
udgor 13.800 tkr.

Selskabet indgar i sambeskatning med
Ejendomsselskabel Rudkobing ll ApS.
Selskabet halter ubegransot og
solida sk 10. da.sk€ selskabsskaner
inden lor samboskaln ngskredsen.


