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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapportenfor 20t7 for K/S Gl. Skivevej, Viborg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2OL7.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Arsra pporten indstilles til genera lforsa mlingens god kendelse.

Viby J, den 15. marts 2018

Bestyrelse

John Lennart Boutrup Morten Olesen
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Den uafhæng¡ge rev¡sors rev¡s¡onspåtegning

Til kapitaleierne i K/S Gl. Skivevej, Viborg

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Gl. Skivevej, Viborg for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2OL7, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-

bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2Ot7 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifØlge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængi-

ge 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 forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk-

keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ¡nterne kontrol, som ledel-

sen anser 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 årsregn-

skabet 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 ansver for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentl¡g 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¡ for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige rev¡sors rev¡s¡

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentl¡g fejlinformation forärsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværBelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

a

a Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

a

o

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede 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 sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er a nsva rlig for ledelsesberetningen.

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

a
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Den uafhæng¡ge rev¡sors rev¡s¡onspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentl¡g fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 15. marts 2018

Redmark
Statsautoriseret
CVR-nr.29 4427 89

Lars Sigfred Christensen
statsautor¡sefet revisor
MNE-nr.9160

statsautoriseret revisor
MNE-nr.34460
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Revision

Bankforbindelse

Generalforsamling

K/S Gl. Skivevej, Viborg

c/o Crescendo A/S

Chr. X's Vej 56-58

8260 Viby J

Telefon:

Telefax:

Hjemmeside

CVR-nr.:

Stiftet:

Hjemsted:

Regnskabsår:

87 33 44 88

87 33 44 89

www.crescendo.dk

27 982409

3. august 2004

Aarhus

1. januar - 31. december

13. regnskabsår

John Lennart Boutrup

Bo Helligsøe

Morten Olesen

Red ma rk, Statsa utor¡seret Revisionspa rtnerselska b

Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Danske Bank

Ordinær generalforsamling afholdes 4. april 2018
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Ledelsesberetn¡ng

Selskabets væsentligste aktiviteter

Kommanditselskabets formål er at investere i erhvervsejendomme og dermed beslægtet virksomhed

Kommanditselskabet blev stiftet den 3. august 2004 og har siden erhvervet ejendommen:

- Matr. nr. 309DØ, Viborg Markjorder, beliggende Gl. Skivevej 70, 8800 Viborg.

Usædvanlige forhold

Der er ingen usædvanlige forhold i regnskabet.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der er ingen usikkerheder ved indregning eller måling.

Udvikling i aktiviteter og Økonomiske forhold

Arets resultat udBør 9.416 t.kr. mod 7.503 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillen-

de.

Egne kapitalandele

Virksomhedens beholdning af egne aktier udgør 10 stk. a 12.500 kr., hvilket svarer t¡l 12,5 % af virksom-

hedskapitalen.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er selskabets ejendom solgt.
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Resultatopg0relse 1. januar - 31. december

Note

L Øvrige finansielle omkostninger

Ârets resultat

20L7 20L6

Nettoomsætning

Andre eksterne omkostninger

Værdiregulering af investeríngsejendomme

Driftsresultat

9.288.884

-776.87L

2.798.946

9.242.760

-218.193

0

11.310.959 9.024.567

-1.895.434 -1.521.390

9.415.525 7.503.L77

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat

Overføres til øvrige lovpligtige reserver

Disponeret i alt

6.616.s79

2.798.946

7.503.L77

0

9.415.525 7.503.177
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Balance 31. december

Aktiver

Note

Anlægsaktiver

2 lnvesteringsejendomme

Materielle anlægsaktiver i alt

Anlægsaktiver i alt

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver i alt

20t7 20t6

160.500.000 L27.L98.425

160.500.000 L27.L98.425

160.500.000 127.198.425

2.387.693 434.874

2.387.693 434.874

732.L04

3.LLg.797 494.874

t63.6t9.797 L27.633.299

0
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Balance 31. december

Passiver

Note

Egenkapital

3 Virksomhedskapital

4 Reserve for opskrivninger

5 @vrige reserver

6 Overført resultat

Egenkapital i alt

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkredit¡nstitutter

Kreditinstitutter i øvrigt

Deposita

Langfristede gældsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfr¡stet gæld

Gæld til pengeinstitutter

Leverandører af varer og tjenesteydelser

8 Anden gæld

Kortfristede gældsforpligtelser i a lt

Gældsforpligtelser i alt

Passiver i alt

9 Pantsætningerogsikkerhedsstillelser

10 Eventualposter

20L7 20t6

1.000.000

t2.423.6LL

2.315.000

49.598.596

1.000.000

9.624.665

2.315.000

42.982.OL7

65.337.207 55.921.682

72.O6L.7L6

0

4.000.000

58.160.825

L.423.493

4.000.000

76.O6L.776 63.584.318

4.000.140

15.779.530

2.103.333

337.87L

1.436.993

L.434.730

0

5.255.576

22.220.874 8.L27.299

98.282.590 71,.7L1.6t7

163.619.797 t27.633.299
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Noter

1.

3.

Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

I nvesteringsejendomme

Kostpris L. januar 2OL7

Tilgang iårets løb

Kostpris 31. december 2Ot7

Regulering til dagsværdi 1. januar 2017

Ärets regulering til dagsværdi

Regulering til dagsværdi 31. december 2Ot7

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2Ot7

Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger 1. januar 2017

20L7 20L6

1.895.434 1.s21.390

1.895.434 1.521.390

3Llt22OL7 3L/L22OL6

2

L17.573.760

30.724.629

113.573.760

4.000.000

148.298.389 Lt7.57?.760

9.624.66s

2.576.946

9.624.665

0

Ejendommen er værdiansat til dagsværdi, svarende til købspris pr.2t/3 2OL8

Ejendommen er en blandet benyttet erhvervsejendom, som er fuldt udlejet.

Virksomhedskapital

Virksom hedskapita I L. januar 2OL7

12.201.6LL 9.624.665

160.s00.000 L27.L98.425

1.000.000 1.000.000

L2.423.6Lr 9.624.66s

L2.42?.6tL 9.624.665

1.000.000 1.000.000

Stamkapitalen består af 80 anparter a nominelt DKK 12.500. lngen anparter er tillagt særlige

rettigheder. Kapitalen er fuldt ¡ndbetalt.

lnvestorerne har i henhold til vedtægternes 5 5 pligt til at indbetale op til 60% af årets

skattemæssige u nderskud efter ma ksima le skattemæssige afskrivninger.

Selskabet har i2OL4 tilbagekøbt 10 anparter

4.
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Noter

5

3th22OL7 3L/L22OL6

2.315.000 2.31s.000

2.31s.000 2.315.000

Øvrige reserver

Øvrige reserver 1. januar 2017

6. Overført resultat

Overført resultat L. januar 2Ot7

Udloddet resultat

Arets overførte overskud eller underskud

Gæld til realkreditinst¡tutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 år

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år

8. Anden gæld

Anden gæld

Gæld komplementar

42.982.OL1

0

6.6L6.579

37.473.840

-1.995.000

7.503.L77

49.s98.s96 42.982.Ot7

7

76.061.856

-4.000.140

59.597.818

-1.436.993

72.061.7t6 s8.160.825

34.466.825 38.050.859

102.339

235.532

s.030.147

225.429

9

337.87L 5.255.576

Pantsætn¡nger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, DKK 91.841.385, er der givet

pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2OL7 udgør DKK

160.s00.000.

- Pantebrev stort DKK 18.350.000

- Pantebrev stort DKK 34.375.000

- Pantevrev stort DKK 11.735.000

- Ejerpantebrev stort DKK 25.000.000
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Noter

9. Pantsætn¡nger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

- Transport i kom manditisternes forfa ld ne og uforfaldne ind betalingsforpligtelser

- Transport i lejeindtægterne

- Hensigtserklæring om pantsætningsforbud af ejendom ( ovenstående er respekteret)

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgået aftale om selskabs- og ejendomsadministration med Crescendo

Administration ApS. Forpligtelsen i alt beløber sig i hele uopsiglighedsperioden til DKK 86.889.

Kontrakten kan opsiges med 3 måneders varsel.
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Anvendt regnskabspraks¡s

Ârsrapporten for K/S Gl. Skivevej, Viborg er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Ärsrapporten er 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 værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet ¡ resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillægÆradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valu-

takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller

gældsforpligtelsens opståen eller indregning iseneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under

finansielle indtægter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraks¡s

Resultatopgørelsen

Lejei ndtægter ved rørende investeri ngsejendomme

Lejeíndtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgØrelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger

And re eksterne omkostninger omfatter om kostninger til ad m inistration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtægter og omkostninger indreg-

nes i resultatopgørelsen med de beløb, dervedrører regnskabsåret.

Balancen

I nvester¡ngsejendomme

Ejendommenmatr. nr. 3O9Dø, Viborg Markjorder, beliggende Gl. Skivevej 70, 8800 Viborg,

værdiansættes i første regnskabsår til anskaffelsessum inklusiv købsomkostninger.

Grunde uden påbegyndt bebyggelse værdiansættes til anskaffelsessum inklusiv købsomkostninger.

lnvesteringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.

Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret på forventede

fremtidige nettopengestrømme for det kommende år. Dagsværdien foretages på baggrund af

estimerede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under "omkostninger vedrørende investeringsejendomme".
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Anvendt regnska bspraks¡s

lnvesteringsejendomme har som pvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendom mens brugstid.

Opgørelsen af dagsværdi foretages af ledelsen

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "værdireguleringer af ejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imØdegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide behold ninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger på grunde og bygninger med fradrag af ud-

skudt skat. Reserven reduceres, når opskrevne bygninger reduceres i værdi som følge af afskrivninger.

Reduktionen udgør forskellen mellem afskrivning pä grundlag af bygningernes omvurderede regnskabs-

mæssige værdi og afskrivning pä grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opløses helt

eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Som følge af at K/S Gl. Skivevej, Viborg ikke er et selvstændigt skattesubjekt, omfatter årsrapporten ikke

skat af selskabets driftsresultat.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amort¡seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgprelsen over lånepe-

rioden.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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