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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 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 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28. november 2016

Direktion

Heinrich Ilskov Jessen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til anpartshaveren i Ilskov Invest af 2011 ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Ilskov Invest af 2011 ApS for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni

2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet ud-

arbejdes efter årsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har ud-

ført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører

revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplys-

ninger i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurde-

ring af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse

af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger,

der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-

skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-

praksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsenta-

tion af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli

2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-

re handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfat-

telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Vejle, den 28. november 2016

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Steen Overgaard Thomsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ilskov Invest af 2011 ApS

Ulvehavevej 58

7100 Vejle

CVR-nr.: 33 58 90 26

Stiftet: 1. april 2011

Hjemsted: Vejle

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

6. regnskabsår

Direktion Heinrich Ilskov Jessen, direktør

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Gunhilds Plads 2

7100 Vejle

Ilskov Invest af 2011 ApS · Årsrapport for 2015/16 4



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består i investering i og udleje af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Som en konsekvens af de aktuelle forhold på ejendomsmarkedet, hvor aktiviteten i en periode har

været lav, knytter der sig naturligt en usikkerhed til fastsættelse af værdien af selskabets beholdning

af fast ejendom.

Det er ledelsens opfattelse at de indregnede værdier på bedst mulig vis afspejler ejendommenes

dagsværdi.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 2.692.822 kr. mod 1.611.258 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter

skat udgør 3.632.110 kr. mod 3.823.335 kr. sidste år. 

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets ejendomme beliggende i Kolding, Vejle, Vojens og Struer er hovedsagelig bolig- og

kontorudlejningsejendomme og er vurderet individuelt. Ejendommene er værdiansat på bagrund af en

gennemsntitlig nettoforrentning på 6-8%. En af ejendommene i Struer (blandet ejendom) er dog

værdiansat på baggrund af en nettoforrentning på 13%, og er indregnet i regnskabet til 8.600.000 kr.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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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. 

Virksomheden har med virkning fra 1. juli 2015 førtidsimplementeret dele af lov nr. 738 af 1. juni

2015. Dette medfører følgende ændringer til indregning og måling: Efter overgangsreglen i den nye

årsregnskabslov, er gæld til realkreditinstitutter målt amortiseret kostpris. For sammenligningstallene

er gælden målt til dagsværdi. Principændringen medfører en reduktion af gælden med 317 t.kr., og en

forøgelse af egenkapitalen med 247 t.kr. Beløbet er ført direkte over egenkapitalen.

Sammenligningstallene er ikke tilpasset.

Årsrapporten er bortset fra ovenstående 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 salg og administration.

Ilskov Invest af 2011 ApS · Årsrapport for 2015/16 6



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed

forbundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes 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 på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de dan-

ske dattervirksomheder.

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. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model, som i procent udtrykker nettolejen i forhold til

markedsværdien. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom for ejendom. For yderligere

beskrivelse heraf henvises til note 18. 

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 ”Regulering til dagsværdi”.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

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.

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 2015/16 2014/15

Bruttofortjeneste 2.692.822 1.611.258

Regulering til dagsværdi 2.494.264 3.832.717

1 Personaleomkostninger -163.277 -182.472

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -3.386

Driftsresultat 5.023.809 5.258.117

2 Andre finansielle indtægter 30.755 30.242

Andre finansielle omkostninger -398.812 -366.378

Resultat før skat 4.655.752 4.921.981

3 Skat af årets resultat -1.023.642 -1.098.646

Årets resultat 3.632.110 3.823.335

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 3.632.110 3.823.335

Disponeret i alt 3.632.110 3.823.335
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 40.120.000 35.635.000

Materielle anlægsaktiver i alt 40.120.000 35.635.000

Anlægsaktiver i alt 40.120.000 35.635.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.611.579 1.115.849

Andre tilgodehavender 31.390 1.470.164

Periodeafgrænsningsposter 38.163 37.120

Tilgodehavender i alt 1.681.132 2.623.133

Likvide beholdninger 899.054 815.648

Omsætningsaktiver i alt 2.580.186 3.438.781

Aktiver i alt 42.700.186 39.073.781
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

5 Anpartskapital 80.000 80.000

6 Overført resultat 13.979.288 10.100.039

Egenkapital i alt 14.059.288 10.180.039

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.882.000 2.258.000

Hensatte forpligtelser i alt 2.882.000 2.258.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 24.413.743 25.349.393

Langfristede gældsforpligtelser i alt 24.413.743 25.349.393

Kortfristet del af langfristet gæld 135.380 111.871

Leverandører af varer og tjenesteydelser 115.214 129.215

Selskabsskat 469.348 470.866

Anden gæld 625.213 574.397

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.345.155 1.286.349

Gældsforpligtelser i alt 25.758.898 26.635.742

Passiver i alt 42.700.186 39.073.781

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2015/16 2014/15

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 137.152 180.943

Andre omkostninger til social sikring 1.365 1.529

Personaleomkostninger i øvrigt 24.760 0

163.277 182.472

2. Andre finansielle indtægter

Renter, tilgodehavender fra salg og tjenesteydelse 916 0

Renter, tilknyttede virksomheder 27.302 30.073

Kursgevinster på lån 2.537 169

30.755 30.242

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 399.642 245.646

Årets regulering af udskudt skat 624.000 853.000

1.023.642 1.098.646
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Noter

30/6 2016 30/6 2015

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 25.206.237 13.590.709

Tilgang i årets løb 1.990.735 11.615.528

Kostpris ultimo 27.196.972 25.206.237

Regulering til dagsværdi primo 10.428.763 6.544.291

Årets regulering til dagsværdi 2.494.265 3.884.472

Regulering til dagsværdi ultimo 12.923.028 10.428.763

Regnskabsmæssig værdi ultimo 40.120.000 35.635.000

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 forudbetalt leje og deposita tillægges. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er der benyttet et gennemsnitlig

afkastkrav på 6 - 8%. En af ejendommene i Struer (blandet ejendom) er dog værdiansat på

baggrund af en nettoforrentning på 13%, og er indregnet i regnskabet til 8.600.000 kr.

Ejendommens afkastkrav fastsættes med udgangspunkt i markedsstatistikker,

mæglervurderinger, 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.

30/6 2016 30/6 2015

5. Anpartskapital

Anpartskapital primo 80.000 80.000

80.000 80.000

6. Overført resultat

Overført resultat primo 10.100.039 6.276.704

Principændring vedr. regulering af dagsværdi på gældsposter 316.845 0

Skat af principændring -69.706 0

Årets overførte overskud eller underskud 3.632.110 3.823.335

13.979.288 10.100.039
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Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter 24.549 t.kr., har selskabet stillet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi på balancedagen udgør 40.120 t.kr.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen. 

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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