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Ejendomsselskabet Viborg ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Viborg ApS
c/o DEAS A/S, Skibbrogade 3
9000 Aalborg

CVR-nr.: 71269515
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Direktion
Steen Petersen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C



Ejendomsselskabet Viborg ApS

Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for Ejendomsselskabet Viborg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 31.05.2018

Direktion

Steen Petersen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Viborg ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Ejendomsselskabet Viborg ApS for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 31.05.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Kenneth Biirsdahl
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32123
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejendommene
omfatter kontor-, butiks-, produktions-, lager- samt boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et underskud pd 1.139 t.kr. mod et underskud pa 14.690 t.kr. sidste &r.

Selskabet har ved udgangen af regnskabsaret tabt mere end 50 % af virksomhedskapitalen og omfattes
derved af kapitaltabsreglerne i SEL § 119. Det er ledelsens opfattelse, at selskabet vil kunne reetablere
kapitalen via. den Igbende drift og den fremtidige udvikling pa ejendomsmarkedet.

Steen Petersen ApS har i tilknytning hertil givet tilsagn om, at selskabet vil understgtte drift af Ejen-
domsselskabet Viborg ApS i det kommende &r. P& den baggrund er drsregnskabet aflagt under forud-
satning om going concern.

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejen-
domme p& baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede net-
toindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, sdledes de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.



Ejendomsselskabet Viborg ApS

Resultatopggrelse for 2017

2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 9.729.765 13.836.776
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 1.800.267 (17.229.224)
Personaleomkostninger 2 (1.269.166) (2.125.418)
Af- og nedskrivninger (749.871) (30.780)
Driftsresultat 9.510.995 (5.548.646)
Andre finansielle indtaegter 20.799 35.187
Andre finansielle omkostninger (10.970.281) (11.238.974)
Resultat fgr skat (1.438.487) (16.752.433)
Skat af drets resultat 3 299.326 2.061.964
Arets resultat (1.139.161) (14.690.469)
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat (1.139.161) (14.690.469)

(1.139.161)

(14.690.469)
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 313.950.000 349.820.000
Materielle anlaegsaktiver 4 313.950.000 349.820.000
Anlaegsaktiver 313.950.000 349.820.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 154.720 834.952
Andre tilgodehavender 326.549 196.636
Tilgodehavender 481.269 1.031.588
Likvide beholdninger 1.984 0
Omsaetningsaktiver 483.253 1.031.588

Aktiver 314.433.253 350.851.588
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Bankgaeld

Deposita

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Going concern

Eventualaktiver

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
5.644.000 5.644.000
(60.578.734) (59.439.573)
(54.934.734) (53.795.573)
18.690.421 19.105.129
18.690.421 19.105.129
170.451.985 202.635.839
5 170.451.985 202.635.839
5 7.035.582 5.865.501
85.310.018 101.217.479
4.164.523 4.330.439
1.038.701 684.748
115.382 0
6 82.561.375 70.808.026
180.225.581 182.906.193
350.677.566 385.542.032
314.433.253 350.851.588
1
7
8
9
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Overfort
overskud eller
underskud

kr.

Ialt
kr.

Virksom-

hedskapital

kr.

Egenkapital primo 5.644.000
Arets resultat 0

(59.439.573)
(1.139.161)

(53.795.573)
(1.139.161)

Egenkapital ultimo 5.644.000

(60.578.734)

(54.934.734)
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Noter

1. Going concern

Steen Petersen ApS har givet tilsagn om, at selskabet vil understgtte driften af Ejendomsselskabet Viborg
ApS i det kommende &r. P& den baggrund er &rsregnskabet aflagt under forudsaetning om going concern.

2. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

3. Skat af &rets resultat
Aktuel skat
Andring af udskudt skat

4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Afgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2017 2016

kr. kr.
1.178.709 1.990.415
51.480 96.943
21.382 34.246
17.595 3.814
1.269.166 2.125.418
3 3

2017 2016
kr. kr.
115.382 0
(414.708) (2.061.964)
(299.326) (2.061.964)
Investe-

rings-

ejendomme

kr.

317.493.414

1.329.733
(24.034.024)

294.789.123

32.326.586
(13.165.709)

19.160.877

313.950.000
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Noter

Selskabets investeringsejendomme bestar af 53 ejendomme, der indeholder 19.502 m2 bolig, 3.583 kvm
kontorlokaler, 9.609 m2 retail og 15.049 m2 industri. Det samlede areal udger saledes 47.743 m2. Sel-
skabets ejendomme er beliggende i danske provinsbyer og mindre byer. Investeringsejendommene er jf.
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede mo-
del.

Diskonteringsfaktorerne ved vaerdiberegning i den afkastbaserede model er fastlagt af ledelsen under
hensyntagen til ejendommenes individuelle beliggenhed, istandsaettelsesgrad, type af lejemal samt lokal

udvikling pa8 ejendomsmarkedet. De benyttede afkastkrav svinger sdledes imellem 4,62% og 9,97%.

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor inklusiv forventet unflation udggr 6,02% pr. 31.12.2017
(31.12.2016: 5,93%). En andring i denne pd 0,5%-point vil medfgre en aendring af ejendommenes
veerdi pa 29.213 t.kr.

Veerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i det kommende regnskabsar divideret med

den fastsatte diskonteringsfaktor.

Herudover er andvendt faelgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:

o Der er forudsat, at der i det kommende 8r kan ske fuld udleje. Enhver usikkerhed om tomgangs-
lejemal er sdledes indregnet i det benyttede afkastkrav.

e Det er budgerreret med hgjere ejendomsomkostninger end de realiserede for 2017.

o Der et anvendt en estimeret vedligeholdelsesomkostning pad 15 kr. pr. m2 for erhvervslejemal og
35 kr. pr m2 for boliglejemal.

o Der er anvendt en estimeret administrationsomkostning pa 10 kr. pr. m2 for erhvervslejemal og
40 kr. pr m2 for boliglejemal.

o Der er anvendt en estimeret driftsomkostning pad 45 kr. pr. m2 for erhvervslejemal og 80 kr. pr.

m?2 for boliglejemal.

De faktiske vaerdier, der kan opnds ved et salg af selskabets enkelte investeringsejendomme, kan afvige

i sdvel opadgdende som nedadgdende retning, i forhold til den afkastbaserede model.

Ejendommene er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi p& 6.576 kr. pr. m2.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 7.035.582 5.865.501 170.451.985 126.178.419
7.035.582 5.865.501 170.451.985 126.178.419

6. Anden gzeld

Ud af den samlede kortfristede anden gaeld udggr udlan fra Steen Petersen ApS 79.565 t.kr. pr.
31.12.2017 (69.933 t.kr. pr. 31.12.2016). Lanet er ydet mod sekundaer pant i investeringsejendomme
via ejerpantebreve.

7. Eventualaktiver
Selskabet har ikke indregnet udskudt skatteaktiv pd 1.314 t.kr. Det udskudte skatteaktiv pahviler kilde-
artsbegraensede tab pa aktier.

8. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 28. November 2010 ApS som ad-
ministrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers
samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve nom. 112.276 t.kr. i ejendomme.

Regnskabsmaessig vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 313.950 t.kr. pr. 31.12.2017 (349.820 t.kr. pr.
31.12.2016).

Selskabet har pantsat bankindestdende for tidligere koncernforbundet selskabs mellemvaerende med
Spar Nord.

Den pantsatte vaerdi af bankindestdende udggr 0 kr. pr. 31.12.2017 (0 kr. pr. 31.12.2016).

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for tidligere koncernforbundet selskabs mellemvaerende med
Spar Nord. Bankgeelden i dette selskab udggr 458 t.kr. pr. 31.12.2017 (483 t.kr. pr. 31.12.2016).
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Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C, vedrgrende oplysning af eventualaktiver.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkost-
ninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til kgber har fun-

det sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og
[} . .

males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, administrationsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten
indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
folje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af rente- og gebyrindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.
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Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-
rgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males



Ejendomsselskabet Viborg ApS 15

Anvendt regnskabspraksis

prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



