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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for K/ S Telefontorvet for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 28. april 2021
Bestyrelse:

Benny Olesen
formand

Lars Boje Claus Jensen

Bent Kristensen
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/ S Telefontorvet

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for K/ S Telefontorvet for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2020 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere 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" . Det er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer
(IESBA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores
øvrige et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

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 for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor dette er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv 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 væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 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
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede 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 væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer 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.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det udførte arbejde er det vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 28. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen Nikolai Holm Pedersen
statsaut. revisor
mne24820

statsaut. revisor
mne45896

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
EJ

M
T-

8X
2E

5-
H

YM
EP

-G
W

PC
C-

KA
2P

D
-L

AC
6O



K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn K/S Telefontorvet
Adresse, postnr., by Grønnegade 80, st ., 8000 Aarhus C

CVR-nr. 34 59 63 95
Stif tet 11. maj 2012
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Benny Olesen, formand
Lars Boje
Claus Jensen
Bent Kristensen

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Bankforbindelser Sydbank

Danske Bank

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Kommanditselskabets formål er at  eje, administrere, udleje og projektudvikle ejendommene Telefon-
torvet 10, st ., 8000 Aarhus C.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et  overskud på 17.408.297 kr. mod et  underskud
på 11.803.191 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egen-
kapital på 42.310.308 kr.

Selskabet er ikke i væsent ligt  omfang blevet påvirket  af den verdensomspændende COVID-19
pandemi.
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste 2.631.993 1.535.075
2 Personaleomkostninger 0 0

Andre drif tsomkostninger 0 -8.338.230

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.631.993 -6.803.155
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 15.938.966 -2.145.995

Resultat før finansielle poster 18.570.959 -8.949.150
3 Finansielle omkostninger -1.162.662 -2.854.041

Årets resultat 17.408.297 -11.803.191

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 17.408.297 -11.803.191

17.408.297 -11.803.191
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 99.700.000 82.200.000

99.700.000 82.200.000

Anlægsaktiver i alt
99.700.000 82.200.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre t ilgodehavender 120.437 100.826

120.437 100.826

Likvide beholdninger 767.511 60.987

Omsætningsaktiver i alt 887.948 161.813

AKTIVER I ALT 100.587.948 82.361.813

PASSIVER
Egenkapital
Kommanditkapital 14.500.000 14.500.000
Reserve for sikringsinstrumenter -1.102.414 0
Overført  resultat 28.912.722 11.504.425

Egenkapital i alt 42.310.308 26.004.425
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 42.456.869 44.056.361

42.456.869 44.056.361
Kortfristede gældsforpligtelser

5 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 1.613.012 1.687.524
Modtagne forudbetalinger fra lejere 2.191.096 0
Leverandører af varer og t jenesteydelser 333.816 196.929
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 3.282.879 3.397.304
Gæld t il selskabsdeltagere og ledelse 2.136.726 2.219.000

6 Anden gæld 6.263.242 4.800.270

15.820.771 12.301.027

Gældsforpligtelser i alt 58.277.640 56.357.388

PASSIVER I ALT 100.587.948 82.361.813

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsst illelser
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr.
Kommandit-

kapital

Reserve for
sikrings-

instrumenter
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 14.500.000 0 25.776.988 40.276.988
Overført  via resultatdisponering 0 0 -11.803.191 -11.803.191
Regulering af  sikringsinstrumenter t il dagsværdi 0 0 -2.469.372 -2.469.372

Egenkapital 1. januar 2020 14.500.000 0 11.504.425 26.004.425
Overført  via resultatdisponering 0 0 17.408.297 17.408.297
Regulering af  sikringsinstrumenter t il dagsværdi 0 -1.102.414 0 -1.102.414

Egenkapital 31. december 2020 14.500.000 -1.102.414 28.912.722 42.310.308
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/ S Telefontorvet for 2020 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret  2020 implementeret  ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 t il årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket  virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af akt iver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt  ef ter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte f inansielle instrumenter indregnes første gang i balancen t il kostpris og måles efterfølgende t il
dagsværdi. Posit ive og negat ive dagsværdier af afledte f inansielle instrumenter præsenteres som sær-
skilte regnskabsposter i balancen.

Ændringer i dagsværdi af afledte f inansielle instrumenter, der er klassif iceret  som og opfylder bet ing-
elserne for sikring af fremtidige akt iver eller forpligtelser, indregnes som særskilte regnskabsposter i
balancen og i reserven for sikringstransaktioner under egenkapitalen. Resulterer den fremtidige t rans-
akt ion i indregning af akt iver eller forpligtelser, overføres beløb, som t idligere er indregnet på egenka-
pitalen t il kostprisen for henholdsvis aktivet  eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige t ransakt ion i
indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som t idligere er indregnet i egenkapitalen, t il resultat-
opgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Indtægter ved udlejning af ejendomme indgår i huslejeindtægter i den periode, de vedrører.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er huslejeindtægter og eksterne omkostninger med henvisning t il årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger m.v.

Skat

Regnskabet indeholder ikke skat, idet  kommanditselskabet ikke er selvstændig skattepligt igt .
Resultatet  indgår i de enkelte kommandit isters respekt ive indkomstopgørelser.
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at  opnå afkast  af
den investerede kapital i form af løbende drif tsafkast  og kapitalgevinst  ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes på erhvervelsest idspunktet  t il kostpris med t illæg af omkostninger direkte for-
anlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende t il dagsværdien ved at  regulere regnskabsmæssig værdi
ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris. Der nedskrives t il imødegåelse af tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kort fristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Reserve for sikringsinstrumenter

Reserve for sikringstransaktioner indeholder den akkumulerede nettoændring i dagsværdien af sik-
ringstransakt ioner, der opfylder kriterierne for sikring af fremtidige betalingsstrømme, og hvor den
sikrede transakt ion endnu ikke er realiseret . Reserven opløses, når den sikrede transakt ion realiseres,
hvis de sikrede pengestrømme ikke længere forventes realiseret , eller sikringsforholdet ikke længere
er effekt ivt . Reserven repræsenterer ikke en selskabsret lig binding og kan derfor udgøre et  negat ivt  b-
eløb.

Foreslået udbytte

Årets resultat  og balanceposter fordeles blandt kommandit isterne i forhold t il deres andel af komman-
ditkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det  primære marked. Hvis et  primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det  mest fordelagt ige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.

2 Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt  lønninger og gager i regnskabsåret .

kr. 2020 2019

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger t il t ilknyt tede virksomheder 86.575 2.067
Andre f inansielle omkostninger 1.076.087 2.851.974

1.162.662 2.854.041

4 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

kr. 2020 2019

Dagsværdi 1. januar 82.200.000 103.400.000
Tilgang 1.561.034 45.995
Afgang 0 -15.053.071
Årets værdireguleringer 15.938.966 -2.145.995
Tilbageførsel af opskrivning på afhændede akt iver 0 -4.046.929
Dagsværdi 31. december 99.700.000 82.200.000

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående be-
givenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' driftsresultat  og anvendes sammen
med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Investeringsejendomme er beliggende centralt  i  Aarhus og består af en erhvervsejendom.

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnit lige afkastkrav på 5,25 % for 2020
mod 5,25 % for 2019.
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K/ S Telefontorvet

Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 99.700 t .kr. pr. 31. december 2020. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,25 %-point  vil dagsværdien falde med 4.500 t .kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,25 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 4.900 t .kr.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 36.188 t .kr. senere end 5 år fra balancedagen.

kr. 2020 2019

6 Anden gæld
Afledte f inansielle instrumenter 5.744.438 4.642.024
Andre skyldige omkostninger 518.804 158.246

6.263.242 4.800.270

Af ledte f inansielle instrumenter består af renteswaps, som indregnes t il dagsværdi med regulering via
egenkapitalen. Den nominelle værdi af de indgåede renteswaps udgør 25.465 t .kr.

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld t il realkredit inst itut ter, 44.070 t .kr., er der givet  pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 99.700 t .kr.

Der er udstedt ejerpantebrev på en samlet værdi på 44.000 t .kr. med pant i fast  ejendom.
Ejerpantebrevet ligger t il disposit ion.

12

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 1
EJ

M
T-

8X
2E

5-
H

YM
EP

-G
W

PC
C-

KA
2P

D
-L

AC
6O



Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
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https://penneo.com/validate
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Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Claus Jensen
Bestyrelse
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