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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017
for Arendalsvej 21-49, Silkeborg ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 25. marts 2018

Direktion

Anna-Christina Müller

Bestyrelse

Michael Prasanjit Baruah Anna-Christina Müller Hans-Jürgen Müller
Formand

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
Q

ZJ
Z-

W
IS

IF
-P

ET
O

E-
O

EP
KA

-P
H

XX
K-

XY
YN

A



Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Arendalsvej 21-49, Silkeborg ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Arendalsvej 21-49, Silkeborg ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere 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 sel-
skabet 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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-
bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. 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 gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne 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 kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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 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 op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
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 tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

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 væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 25. marts 2018

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10678
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Selskabsoplysninger

Selskabet Arendalsvej 21-49, Silkeborg ApS
Rønnealle 15
6000 Kolding

Telefon: 88 81 60 00

CVR-nr.: 31 94 33 02
Stiftet: 22. januar 2009
Hjemsted: Kolding
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Michael Prasanjit Baruah, Formand
Anna-Christina Müller
Hans-Jürgen Müller

Direktion Anna-Christina Müller

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68
1264 København K

Bankforbindelse Danske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i og drift af udlejningsejendom.

Selskabets ejendom er 2.315 kvm. Der er 5 erhvervslejemål, som udgør 1.503 kvm og 10 boliglejemål,
som udgør 812 kvm.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.815 t.kr. mod 1.342 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
1.224 t.kr. mod 4.413 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling
Ledelsen forventer et positivt resultat for regnskabsåret 2018.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

Bruttofortjeneste 1.814.644 1.342.419

Værdiregulering af investeringsejendomme 889.168 4.653.727
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme 0 288.945

Driftsresultat 2.703.812 6.285.091

Andre finansielle indtægter 15.760 0
Øvrige finansielle omkostninger -1.141.821 -610.496

Resultat før skat 1.577.751 5.674.595

Skat af årets resultat -353.282 -1.261.301

Årets resultat 1.224.469 4.413.294

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 4.073.594
Overføres til overført resultat 1.224.469 339.700

Disponeret i alt 1.224.469 4.413.294
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 36.572.884 35.683.716
Materielle anlægsaktiver i alt 36.572.884 35.683.716

Anlægsaktiver i alt 36.572.884 35.683.716

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 7.040 23.039
Periodeafgrænsningsposter 51.124 41.301
Tilgodehavender i alt 58.164 64.340

Likvide beholdninger 313.628 184.192

Omsætningsaktiver i alt 371.792 248.532

Aktiver i alt 36.944.676 35.932.248
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016

Egenkapital

2 Virksomhedskapital 200.000 200.000
3 Overført resultat 3.101.788 1.877.319

Egenkapital i alt 3.301.788 2.077.319

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 4.291.646 3.938.364
Hensatte forpligtelser i alt 4.291.646 3.938.364

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 13.072.828 13.646.417
5 Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 14.713.002 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 27.785.830 13.646.417

Kortfristet del af langfristet gæld 1.093.338 395.070
Leverandører af varer og tjenesteydelser 28.529 49.397
Anden gæld 443.545 15.825.681
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.565.412 16.270.148

Gældsforpligtelser i alt 29.351.242 29.916.565

Passiver i alt 36.944.676 35.932.248

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 31.431.530 19.222.622
Tilgang i årets løb 0 12.208.908

Kostpris 31. december 2017 31.431.530 31.431.530

Regulering til dagsværdi 1. januar 2017 4.252.186 -401.541
Årets regulering til dagsværdi 889.168 4.653.727

Regulering til dagsværdi 31. december 2017 5.141.354 4.252.186

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 36.572.884 35.683.716

Opgørelsen af dagsværdien af udlejningsejendommen er baseret på et normaliseret driftsresultat på
2.037 t.kr., en forventet udlejningsprocent på 100% og et vægtet gennemsnitligt afkastkrav på
5,57%.

Ejendommen anvendes til boligudlejning og erhvervsudlejning og har en central beliggenhed i
Silkeborg. 

Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,57%
Højeste afkastprocent 6,50%
Laveste afkastprocent 5%
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

2. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 200.000 200.000

200.000 200.000

3. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2017 1.877.319 1.537.619
Årets overførte overskud eller underskud 1.224.469 339.700
Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 4.073.594
Udloddet ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 0 -4.073.594

3.101.788 1.877.319

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 13.672.333 14.041.487

Heraf forfalder inden for 1 år -599.505 -395.070

13.072.828 13.646.417

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 10.750.815 10.972.156

5. Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 14.713.002 0

14.713.002 0

Andel af gæld der forfalder efter 5 år udgør kr. 12.681.861.

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 13.672 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 36.573 t.kr.

Selskabet har udstedt 6 private pantebreve med restgæld i alt 15.207 t.kr., der giver pant i
ovenstående investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør
36.573 t.kr. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Arendalsvej 21-49, Silkeborg ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
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 ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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