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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomssel skabet Torvet 1-3,
Silkeborg ApS for regnskabsaret 30. oktober 2017 — 31. december 2018.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
30. oktober 2017 — 31. december 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 16/05/2019

Direktion

Ole Elmegaard Mortensen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalgjerne i Ejendomsselskabet Torvet 1-3, Silkeborg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvet 1-3, Silkeborg ApS for
regnskabsaret 30.10.2017 - 31.12.2018, der omfatter resultatopgerel se, balance, egenkapital opgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 30.10.2017 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmel se med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet i
afsnittet ” Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af selskabet i
overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.
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L edelsens ansvar

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eler fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
pagrundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespargdler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og Vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Silkeborg, 16/05/2019

Thorsten Jargensen , mne31431

Statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Resultatopger else

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestér af indtaagter fra udlejning af ejendomme, som males til dagsvaardien af det aftalte
vederlag ekskl. moms og afgifter, med fradrag af eksterne udgifter vedregrende selskabets drift, herunder
udgifter til drift af gendomme.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af é&rets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarel sen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Ejendomsselskabet Torvet 1-3, Silkeborg ApS indgdr i en sambeskatning med sit moderselskab og dets
helgjede danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende
skattemaessige underskud). De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Balance

| nvesteringsejendomme
| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestér af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til dagsvaardi, der svarer til det belgb, som den enkelte gjendom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsveadien opgares ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestremme fra
de enkelte eiendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende gendomme. Vaadien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af eendommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Veaadiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaardiforringel se
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaadi er den hgjeste vaadi af nettosalgspris og kapitalvaardi. Kapitalvaadien opgeres som
nutidsveardien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seadvanligvis svarer til nominel veadi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegael se af forventede tab.
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Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraasningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfal gende regnskabsar.

Selskabsskat 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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat" eller
"Skyldig sel skabsskat".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveardien af fremfarsel sberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgarel sen bortset fra poster, der feres direkte pa egenkapitalen.

Gaddsforpligtel ser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gadd til kreditinstitutter, gadd til leveranderer, gadd til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved |aneoptagelse til kostpris og males efterfalgende til amortiseret kostpris,
hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.

@vrige gaddsforpligtel ser malestil nettorealisationsvaadi.
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Resultatopger else 30. okt. 2017 - 31. dec. 2018

Note 2017/18
Kr.
Bruttor@SUITAL ......o.ooeeeeee e 990.060
Resultat af ordinaar primaar drift ... 990.060
@vrige finansielle OMKOSININGEr .......covierierire e 1 -318.082
Ordinaart resultat far SKat ........cccooeiriiiiie e 671.978
SKat af ArEtSTESUITAL ......ccueeieeeeeeieiciceeee e -147.972
ATEISTESUITAL .voeveceeceeeieeiee ettt 524.006
Forslag til resultatdisponering
OVEIT@IT FESUITAL .....ovoeeieeieeee e 524.006
= SRS 524.006
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Balance 31. december 2018

Aktiver
Note 2017/18
Kr.
INVESLEriNGSE ENAOMIME ..o e 30.043.155
Materielle anlaagsaktiver 1 alt ..o 2 30.043.155
ANIBEgSAKLIVEL 1 @IT oo 30.043.155
Andretilgodehavender ..o 584.262
Tilgodehavender T alt ... 584.262
Likvide beholdninger .......ccccieieiieii e 2.388.387
OMsatNINgSaKLIVEr 1 @lt ..oeoeecee e 2.972.649
F Y= I | USSR 33.015.804
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Balance 31. december 2018

Passiver

Registreret Kapital MV. .....ccoooiiiicic e
OVEITAIT FESUITAL ......eeeeee e et

Egenkapital i @t ..o s
Hensadtel se til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
= 00 ] - OSSR

Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser
Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder
Skyldig SEISKADSSKEL .......ccveeeiiiececec e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring ..

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
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Note 2017/18
kr.

1.000.000

9.524.006

10.524.006
69.410
69.410

16.204.539
555.342

3 16.759.881

180.311
172.382
5.215.381
78.562
15.871

5.662.507

22.422.388

33.015.804
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Egenkapitalopger else 30. okt. 2017 - 31. dec. 2018

REQISTErel o, or ort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. Kr.
Egenkapital, Primo .......cooeoiriieeeeee e 1.000.000 9.000.000 10.000.000
ATEISTESUILAL ... 0 524.006 524.006
Egenkapital, UItIMO .......ocoiiiiiiiec e 1.000.000 9.524.006 10.524.006
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger

2018
kr.

Heraf udger renter til tilknyttet virksomhed 69.500

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

I nvesteringsejendomme
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige
vurderinger pa baggrund af markedsvaardiberegninger ud fra nettolejen.

I nvesteringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveadi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets
gjendomme udger 4,5% pr. 31.12.2018. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere
den samlede dagsvaadi med 1,0 MDKK. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil
forage vaadien med 1,3 MDKK.

Sterrelsen pa ejendommene udger 2.509 m2, der bestar af erhvervsudiejning. Ejendommene er
beliggendei Silkeborg.

Der har i regnskabsaret vaaet tomgang i dele af eiendommene, som falge af nyanskaffelse og
ombygning.

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag Langfristet Restgadd

ultimo naeste ar andel efter 5ar

Kr. Kkr. Kkr. Kkr.

Gadd til reakreditinstitutter 16.384.850 180.311 16.204.539  15.487.631
Deposita 555.342 0 0 555.342
16.940.192 180.311 16.204.539  16.042.973

4. Yderligere oplysninger om aktiviteter mv.

Selskabets formal er at eje ggendommene beliggende Torvet 1A og Torvet 3, 8600 Silkeborg samt
anden efter direktionens vurdering hermed beslaggtet virksomhed.
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5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med I nvesteringssel skabet Elkaa Invest A/S som
administrationssel skab. Selskabet hadter derfor i henhold til sel skabsskattelovens regler herom
fraog med regnskabsaret 2018 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for
de sambeskattede selskaber.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitut er der givet pant i selskabets grunde og bygninger med
regnskabsmaessig veadi pa 30 MDKK.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2017/18
Gennemsnitligt antal aNSAtE ..........ccccccevierieiesere e 0
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