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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 for Ilskov

Invest af 2011 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 30. november 2018

Direktion

Heinrich Ilskov Jessen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Ilskov Invest af 2011 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ilskov Invest af 2011 ApS for regnskabsåret 1.

juli 2017 - 30. juni 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-

standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af år-

sregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er

uafhængige af selskabet 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 bevis er

tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-

delsen anser 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 fortsæt-

te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfø-

rer handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sik-

kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-

retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-

regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at in-

deholde 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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 30. november 2018

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Steen Overgaard Thomsen Michael Rechnagel
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne10638 mne34140
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ilskov Invest af 2011 ApS

Stampesvej 19

7100 Vejle

CVR-nr.: 33 58 90 26

Stiftet: 1. april 2011

Hjemsted: Vejle

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

8. regnskabsår

Direktion Heinrich Ilskov Jessen, direktør

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Gunhilds Plads 2

7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i investering i og udleje af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Værdien af selskabets investeringsejendomme er fastlagt på basis af beregnede kapitalværdier.

Målingerne er forbundet med væsentlige regnskabsmæssige skøn.

I den udstrækning markedsrenten ændrer sig og en investors rentekrav ændres, eller

investeringsejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan investeringsejendommenes værdier

tilsvarende ændre sig. Der henvises til beskrivelsen i note 1 samt noten omkring

investeringsejendomme.

Under henvisning til investeringsejendommenes beliggenhed, udlejningsprocenter m.v. er det vor

opfattelse, at målingen af selskabets investeringsejendomme er retvisende.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Det ordinære resultat efter skat udgør 1.765 t.kr. mod -414 t.kr. sidste år. Selskabets egenkapital

udgør pr. 30. juni 2018 i alt 15.410 t.kr.

Selskabets ejendomme er hovedsagelig bolig- og erhvervsejendomme og er vurderet individuelt.

Ejendommene er værdiansat på baggrund af en gennemsnitlig nettoforrentning på mellem 4,5% -

11%. Enkelte ejendomme er indregnet til salgspris konstateret efter regnskabsårets udløb eller

kostpris betalt i regnskabsåret såfremt der ikke er sket væsentlige ændringer herpå.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ilskov Invest af 2011 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be

stemmelser 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.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregu-

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af

ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, 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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede

fællesomkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler samt tab på

debitorer mv..

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-

tagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter. 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 resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

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.

Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige

pengestrømme for det kommende år sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens karakter, beliggenhed,

vedligeholdelsesstand, udviklingsmuligheder samt det aktuelle renteniveau. Den anvendte

værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø

rende 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 skattepligti-

ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres

modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller

samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ilskov Invest af 2011 ApS solidarisk og ubegrænset over for

skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået

inden for sambeskatningskredsen.

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 af-

vikling 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.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-

lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet

som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-

tiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2017/18 2016/17

Bruttofortjeneste 1.724.333 2.557.449

Værdiregulering af investeringsejendomme 958.404 -2.654.330

2 Personaleomkostninger -229.341 -182.672

Driftsresultat 2.453.396 -279.553

3 Andre finansielle indtægter 53.924 41.423

Øvrige finansielle omkostninger -282.809 -300.017

Resultat før skat 2.224.511 -538.147

4 Skat af årets resultat -459.133 123.912

Årets resultat 1.765.378 -414.235

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.765.378 0

Disponeret fra overført resultat 0 -414.235

Disponeret i alt 1.765.378 -414.235
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2018 2017

Anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 32.449.080 41.065.000

Materielle anlægsaktiver i alt 32.449.080 41.065.000

Anlægsaktiver i alt 32.449.080 41.065.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 404.064 0

Andre tilgodehavender 63.783 70.835

Periodeafgrænsningsposter 26.751 51.482

Tilgodehavender i alt 494.598 122.317

Likvide beholdninger 1.757.197 780.499

Omsætningsaktiver i alt 2.251.795 902.816

Aktiver i alt 34.700.875 41.967.816
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2018 2017

Egenkapital

6 Virksomhedskapital 80.000 80.000

7 Overført resultat 15.330.431 13.565.053

Egenkapital i alt 15.410.431 13.645.053

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.449.000 1.504.000

Hensatte forpligtelser i alt 1.449.000 1.504.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 15.556.507 24.173.450

Langfristede gældsforpligtelser i alt 15.556.507 24.173.450

8 Gældsforpligtelser 129.071 238.778

Leverandører af varer og tjenesteydelser 60.903 61.662

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 25.572

Selskabsskat 1.768.221 1.723.436

Anden gæld 326.742 595.865

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.284.937 2.645.313

Gældsforpligtelser i alt 17.841.444 26.818.763

Passiver i alt 34.700.875 41.967.816

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Værdien af selskabets investeringsejendom er fastlagt på basis af beregnede kapitalværdier.

Målingerne er forbundet med væsentlige regnskabsmæssige skøn.

I den udstrækning markedsrenten ændrer sig og en investors rentekrav ændres, eller

investeringsejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan investeringsejendommenes værdier

tilsvarende ændre sig. Der henvises til beskrivelsen i ledelsesberetningen samt noten omkring

investeringsejendomme.

Under henvisning til investeringsejendommenes beliggenhed, udlejningsprocenter m.v. er det

vor opfattelse, at målingen af selskabets investeringsejendomme er retvisende.

2017/18 2016/17

2. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 226.534 181.701

Andre omkostninger til social sikring 2.807 971

229.341 182.672

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3. Andre finansielle indtægter

Renter, tilgodehavender fra salg og tjenesteydelse 0 275

Renter, tilknyttede virksomheder 53.924 41.148

53.924 41.423

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 514.133 1.254.088

Årets regulering af udskudt skat -55.000 -1.378.000

459.133 -123.912
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Noter

30/6 2018 30/6 2017

5. Investeringsejendomme

Kostpris primo 30.796.302 27.196.972

Tilgang i årets løb 12.851.570 3.599.330

Afgang i årets løb -17.633.301 0

Kostpris ultimo 26.014.571 30.796.302

Regulering til dagsværdi primo 10.268.698 12.923.028

Årets regulering til dagsværdi 1.197.510 -2.654.330

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver -5.031.699 0

Regulering til dagsværdi ultimo 6.434.509 10.268.698

Regnskabsmæssig værdi ultimo 32.449.080 41.065.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

tægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Ved fastsættelse af markedsværdien (bogført værdi) er der benyttet et afkastkrav på mellem

4,5% - 11%. Ejendommenes afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker

samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet iøvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår

parametre såsom ejendommens type (bolig, kontor, butik mv.), alder, vedligeholdelsesstand,

lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Enkelte ejendomme er indregnet til salgspris konstateret efter regnskabsårets udløb eller

kostpris betalt i regnskabsåret såfremt der ikke er sket væsentlige ændringer herpå.

30/6 2018 30/6 2017

6. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 80.000 80.000

80.000 80.000

Ilskov Invest af 2011 ApS · Årsrapport for 2017/18 13



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2018 30/6 2017

7. Overført resultat

Overført resultat primo 13.565.053 13.979.288

Årets overførte overskud eller underskud 1.765.378 -414.235

15.330.431 13.565.053

8. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
30/6 2018

Gæld i alt
30/6 2017

Gæld til

realkreditinstitutter 129.071 13.131.067 15.685.578 24.412.227

129.071 13.131.067 15.685.578 24.412.227

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 15.686 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2018 udgør 32.449 t.kr.

10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed

hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for danske

selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for

sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse

over for SKAT fremgår af administrationsselskabets årsregnskab, Ilskov Gruppen ApS CVR-nr.

30 34 58 78. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil

kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb. 
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