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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for Priorsvej 17, Silkeborg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2018 - 30. september 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 20. november 2019

Direktion:

René Liendgaard Rasmussen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Priorsvej 17, Silkeborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Priorsvej 17, Silkeborg ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa noten "Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling” i
arsregnskabet, der beskriver den usikkerhed, der er forbundet med dagsvaerdien af selskabets
investeringsejendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
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 regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gagre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 20. november 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tom Gajda Kristensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35621
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og lager ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendom:

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi, som pr. balancedagen udger tkr. 8.500.
Dagsvaerdien opggres pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommens budgetteret
pengestrgm, fastsat afkastkrav samt anvendelighed. Afkastkravet er fastsat, sa det afspejler markedets
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af
afkastkravet og markedslejen og en andring af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien
med 490 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......c.iiiiiiitiiiiiiiiiiin e eeeeenene
Finansielle omKoStNiNger......cccoveiiiiiiiiiiiiniiiiiierenneenennees
RESULTAT FOR SKAT ....uiniiiiiiiiii e
Skat af Arets reSUltat. ... ueeeeeeureeireeireeireeeeeeieneeennen.

ARETS RESULTAT ...iiiniiiiiiiieeiie et etie et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note

2018/19
kr.

487.136

-248.170

238.966

-54.925

184.041

184.041

184.041

2017/18
kr.

339.166

-152.300

186.866

141.048

327.914

327.914

327.914
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

INVesteringsejendom.....cvvueirireiieiieeieieerereerenneeeenaeenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER.....cotiitiiiiiiiiieiieiieiieieieieeieeneeneeeas
Tilgodehavender fra lejere.....coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen,
Udskudt skatteaktivi.....cooeiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........c.oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e,
17 [ (=) P
OMSZETNINGSAKTIVER.......oitiiiiiiiiiiiiiiinenneeneeneeneeenns

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Geaeldseftergivelse....ooveriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeie e eaees
Overfart overskud.......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...

(DT o] L - P PP TP
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiieiinna...

Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeennees
Modtagne forudbetalinger fra lejere......ccooovviviiiiiiiinnn
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........c.cccveueeen..
Geeld til tilknyttede selskaber.......ccooovviiiiiiiiiiiiiiininn...
Anden gald...covniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiinii.

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Forudsatning for fortsat drift
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note 2019
kr.

8.500.000
3 8.500.000

8.500.000
122.615
86.123

0

208.738
36
208.774

8.708.774

125.000
0
697.322

4 822.322

125.539
5 125.539

7.129.134
101.610
36.500
176.813
316.856
7.760.913

7.886.452

8.708.774

2018
kr.

8.500.000
8.500.000

8.500.000
180.461
141.048
100.000

421.509
35
421.544

8.921.544

125.000
431.386
81.894

638.280

125.539
125.539

7.515.769
104.139
73.500
172.500
291.817
8.157.725

8.283.264

8.921.544
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NOTER

2018/19 2017/18
kr. kr.

Saerlige poster

Saerlige poster er indtaegter og omkostninger, der er saerlige pa grund af deres starrelser eller
art. Der har i regnskabsaret vaeret nedenstaende sarlige poster, som relaterer sig til
nedskrivninger af tilgodehavender.

Finansielle omKostNiNger.....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeaeen 100.000
100.000
2018/19 2017/18
kr. kr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 54.925 -141.048
54.925 -141.048

Materielle anlagsaktiver

Investeringseje

dom

Kostpris 1. OKEODEr 2018, .. .cinetiiitiiiiiiriiieeieteeneeeeneerenneeeenasesonnsennnes 12.934.400
Kostpris 30. september 2019.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiieieiei e eeneeeneeaneens 12.934.400
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2018.......c.cvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns -4.434.400
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2019...........c.ccccvviiiiiinnnn. -4.434.400

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2019.........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen. 8.500.000

10

Note
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Investeringsejendommen er en erhvervsejendom i Silkeborg, som blev opfert i 2008.
Ejendommen bestar bade af kontorlokaler og lager.
Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Ved beregningen er anvendt en afkastsats pa 8%, som er fastsat under hensynstagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed m.v. Afkastkravet svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme i Silkeborg, som pt. ligger mellem 7-8%.
Dagsvaerdien for investeringsejendommen er opgjort ved anvendelse af fglgende
forudsaetninger:
Gennemsnitlig markedsleje i omradet for denne type ejendom er pr. kvm. pa 291 kr. Den
anvendte markedsleje pr. kvm. til brug for vaerdiansattelsen af dagsvaerdien ligger over den
nuvarende leje pr. kvm., hvilket skyldes at lejekontrakterne blev indgaet pa et tidspunkt hvor
det var vanskeligt at afsaette lejemal i omradet. Som folge heraf valgte ledelsen at tage en
strategisk beslutning, for at kunne img@dekomme de Igbende forpligtelser og
driftsomkostninger. Endvidere har ledelsen i deres vardiansattelse taget i betragtning, at
uopsigeligheden fra udlejers side opharte medio 2019.
Driftsomkostningerne udggr 91 tkr. for regnskabsaret bestaende af forsikringer, ejendomsskat
og vedligeholdelse (forbrugsomkostninger daekkes af lejere)
Ved beregningen af driftsafkastet er der medtaget 23 kr. pr. kvm. til vedligeholdelse af
investeringsejendommen.
Udlejningsprocenten er fastsat til 100%
Falsomhedsoplysninger:
Afkastkrav 7,50% 8,00% 8,50%
Veerdi 9.079 tkr. 8.500 tkr. 8.010 tkr.
Egenkapital 4
Geeldsefter- Overfort

Anpartskapital givelse overskud | alt
Egenkapital 1. oktober 2018.................... 125.000 431.386 81.895 638.281
Overfert fra andre poster..........cccceveennn.. -431.386 431.386
Forslag til resultatdisponering.................. 184.041 184.041

Egenkapital 30. september 2019............. 125.000 0 697.322  822.322
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2019 Afdrag Restgeeld 30/9 2018 Kortfristet
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo
Deposita....ccceevieiiiiiinnnnnnnnn. 125.539 0 125.539 125.539 0
125.539 0 125.539 125.539 0

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, tkr. 7.129, er der stillet sikkerhed i
ejerpantebrev pa i alt tkr. 7.700 med sikkerhed i fast ejendom, der i arsregnskabet har en
dagsveerdi pa tkr. 8.500.

Forudsatning for fortsat drift
Selskabets ledelse har valgt at aflaegge arsregnskabet under forudsaetning af fortsat drift.

Afviklingen af selskabets gaeldsforpligtelser til pengeinstitut frem til 31. december 2020
forventes honoreret ved den lgbende drift. Safremt selskabet mod forventning matte have
behov for yderligere likviditet til afvikling af gaelden til pengeinstitut, har selskabets
ultimative ejer afgivet stgtteerklaering, som sikrer den nedvendige afvikling af geelden til
pengeinstitut frem til og med 31. december 2020.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udggr tkr. 8.500.
Dagsveerdien opgegres pa baggrund af en rakke forudsaetninger, herunder ejendommens
budgetteret pengestram, fastsat afkastkrav samt anvendelighed. Afkastkravet er fastsat, sa
det afspejler markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed
forbundet med fastsaettelsen af afkastkravet og markedslejen og en andring af afkastkravet
med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med 490 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2017/18: 1)

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Priorsvej 17, Silkeborg ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med ejendommens drift, som f.eks.
ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse, el, vand og varme mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgaerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



