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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet Torvet 1-3,
Silkeborg ApS for regnskabsåret 30. oktober 2017 – 31. december 2018.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
30. oktober 2017 – 31. december 2018.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Silkeborg 16/05/2019

 Direktion

 Ole Elmegaard Mortensen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet
gennemgang

 Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Torvet 1-3, Silkeborg ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Torvet 1-3, Silkeborg ApS for
regnskabsåret 30.10.2017 - 31.12.2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 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. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 30.10.2017 - 31.12.2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, 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.
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Ledelsens ansvar

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
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 årsregnskabet
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
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 sikkerhed
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 supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

,  Silkeborg 16/05/2019

 ,  Thorsten Jørgensen mne31431
Statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR: 33963556
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Resultatopgørelse

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste består af indtægter fra udlejning af ejendomme, som måles til dagsværdien af det aftalte
vederlag ekskl. moms og afgifter, med fradrag af eksterne udgifter vedrørende selskabets drift, herunder
udgifter til drift af ejendomme.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del,
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.
 
Ejendomsselskabet Torvet 1-3,  Silkeborg  ApS indgår i en sambeskatning med  sit moderselskab og dets
helejede danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende
skattemæssige underskud). De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Balance

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år
tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav
for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.
 
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 
Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
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Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
 
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat" eller
"Skyldig selskabsskat".
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af 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 indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
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. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter, gæld til leverandører, gæld til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved låneoptagelse til kostpris og måles efterfølgende til amortiseret kostpris,
hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Resultatopgørelse 30. okt. 2017 - 31. dec. 2018

Note 2017/18
kr.

Bruttoresultat  ................................................................................................. 990.060

Resultat af ordinær primær drift  ................................................................. 990.060

Øvrige finansielle omkostninger  ...................................................................... 1 -318.082

Ordinært resultat før skat  ............................................................................. 671.978

Skat af årets resultat  ......................................................................................... -147.972

Årets resultat  .................................................................................................. 524.006

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................................... 524.006

I alt  .................................................................................................................. 524.006
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Balance 31. december 2018
Aktiver

Note 2017/18
kr.

Investeringsejendomme  ................................................................................... 30.043.155

Materielle anlægsaktiver i alt  ....................................................................... 2 30.043.155

Anlægsaktiver i alt  ......................................................................................... 30.043.155

Andre tilgodehavender  ..................................................................................... 584.262

Tilgodehavender i alt  ..................................................................................... 584.262

Likvide beholdninger  ....................................................................................... 2.388.387

Omsætningsaktiver i alt  ................................................................................ 2.972.649

Aktiver i alt  ..................................................................................................... 33.015.804
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Balance 31. december 2018
Passiver

Note 2017/18
kr.

Registreret kapital mv.  ..................................................................................... 1.000.000
Overført resultat  ............................................................................................... 9.524.006

Egenkapital i alt  ............................................................................................. 10.524.006

Hensættelse til udskudt skat  ............................................................................. 69.410

Hensatte forpligtelser i alt  ............................................................................. 69.410

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 16.204.539
Deposita  ........................................................................................................... 555.342

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................ 3 16.759.881

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 180.311
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ......................................................... 172.382
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .............................................. 5.215.381
Skyldig selskabsskat  ........................................................................................ 78.562
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring  .. 15.871

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................. 5.662.507

Gældsforpligtelser i alt  .................................................................................. 22.422.388

Passiver i alt  .................................................................................................... 33.015.804
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Egenkapitalopgørelse 30. okt. 2017 - 31. dec. 2018

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ............................................................................ 1.000.000 9.000.000 10.000.000
Årets resultat  ..................................................................................... 0 524.006 524.006
Egenkapital, ultimo  ........................................................................... 1.000.000 9.524.006 10.524.006
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2018

  kr.

Heraf udgør renter til tilknyttet virksomhed 69.500

2. Materielle anlægsaktiver i alt

Investeringsejendomme
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige
vurderinger på baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen.
 
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets
ejendomme udgør 4,5% pr. 31.12.2018. En forøgelse af afkastkravet på 0,5%-point vil reducere
den samlede dagsværdi med  1,0 MDKK. En formindskelse af afkastkravet på 0,5%-point vil
forøge værdien med 1,3 MDKK.
 
Størrelsen på ejendommene udgør 2.509 m², der består af erhvervsudlejning. Ejendommene er
beliggende i Silkeborg.
 
Der har i regnskabsåret været tomgang i dele af ejendommene, som følge af nyanskaffelse og
ombygning.

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag 
næste år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Gæld til realkreditinstitutter 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 formål er at eje ejendommene beliggende Torvet 1A og Torvet 3, 8600 Silkeborg samt
anden efter direktionens vurdering hermed beslægtet virksomhed.
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5. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Investeringsselskabet Elkær Invest A/S som
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom
fra og med regnskabsåret 2018 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og
ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for
de sambeskattede selskaber.
 

6. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der givet pant i selskabets grunde og bygninger med
regnskabsmæssig værdi på 30 MDKK.
 

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2017/18
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................................ 0


