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K/S Viking 3, Ejendomme
- : Arsrapport 2016/17

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Viking 3, Ejendomme for regn-
skabsaret 1. oktober - 30. september 20177.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober - 30. september 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 12. december 2017
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K/S Viking 3, Ejendomme
Arsrapport 2016/17

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S Viking 3, Ejendomme

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Viking 3, Ejendomme for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30.
september 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt reqnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
ret 1. oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis

er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sédan findes.
Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vii vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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 12, december 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr, 30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Hoved- og negletal

K/S Viking 3, Ejendomme

Arsrapport 2016/17

[ t.kr. 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14 2012/13 |

Hovedtal
Nettoomsetning 2.467 2.454 2.289 2.379 2.536
Ejendomsomkostninger -368 -917 -1.337 -810 -450
Nettoleje 2.099 1.537 952 1.569 2.086
Resultat af primaer drift 1.841 1.277 694 1.321 1.847
Dagsvaerdiregulering af investerings-

ejendomme 100 807 690 -1.608 10
Resultat af finansielle poster -56 -45 71 -37 -56
Arets resultat 1.886 2.039 1.312 -324 1.801
Anlzgsaktiver 23.700 23.600 22.800 22.100 23.700
Omsatningsakliver 1.091 421 333 563 813
Aktiver i alt (balancesum) 24.791 24.021 23.133 22.663 24.513
Selskabskapital 29.750 29.750 29.750 29.750 29.750
Egenkapital 14.736 19.851 18.512 18.249 19.974
Langfristede geeldsforpligtelser 8.711 3.363 3.531 3.650 3.828
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.344 807 1.090 133 743
Nagletal
Egenkapitalforrentning 10,9 % 10,6 % 7.1% -1.7% 9.2%
Egenkapitalandel ultimo 59.4% 82,6% 80,0 % 80.5% 81.5%
Resultat pr. anpart (kr.) 2.838 2.913 1.875 -464 2.572
Egenkapital pr. anpart (kr.) 21.052 28.358 26.445 26.071 28.534
Udlodning pr. anpart (kr.) 2.500 10.000 1.000 1.500 2.000
Seneste salgspris pr. anpart (kr.) 9.000 15.000 15.000 15.000 10.000

Nagletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens “Anbefalinger og Nagletal 2015".

De i hoved- og negletalsoversigten anferte nagletal er beregnet saledes:

Egenkapitalforrentning
Egenkapitalandel ultimo
Resultat pr. anpart
Egenkapital pr. anpart

Udfodninéj pr. anpart

Resultatx 100

Gennemsnitligegenkapital

Egenkapitalultimox 100

Aktiverultimo

Aretsresultat

Anparterialt

Egenkapital ultimo

Anparterialt

Aretsudlodning

Anparterialt
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er udeve virksomhed med investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret, i lighed med tidligere ar, ejet og udlejet to erhvervsejendomme i
Danmark. Ejendommene er beliggende i Odense og Aabenraa. Yderligere beskrivelse af ejendommene
kan findes p2 selskabets hjemmeside www.viking3.dk

Ejendommen i Odense

Fjendommen var pr. 30. september 2017 udlejet 100 %. Det i oktober 20716 opsagte kontor- og
lagerlejemal pa 104 kvm blev genudiejet fra 1. september 2017. | november 2017 er der modtaget
opsigelse af kontorlgjemal pa 490 kvm. Det opsagte lejemal har en opsigelsesperiode pa 12 mdr. Det
er ledelsens farventning af genudlejning vil finde sted.

Ejendommen i Aabenraa
Ejendommen var pr. 30 september 2017 udlejet 99 %. De tilbagevaerende 36 kvm kontorlokale i
midterflgjen forseges ikke genudlejet.

Dkonomiske udvikling

Selskabets overskud for dagsvaerdiveerdiregulering og finansiering udger 1.841 t.kr. mod et budget-
teret overskud pa 1.838 t.kr. for dagsveerdiregulering og finansiering.

Dagsveerdireguleringen af ejendomme udger 100 t.kr. mod budgetteret O t.kr. Dagsveerdireguleringen
vedroerer ejendommen i Aabenraa og kan henfares til lejereguleringer, mens ejendommen i Odense
ikke er vzerdireguleret.

Arets resultat udger 1.886 t.kr., hvilket anses for seerdeles tilfredsstillende.

Egenkapitalen udger pr. 30. september 2017 14.736 t.kr. svarende til 21 t.kr. pr. anpart.

Der foreslas udlodning af 1.750 t.kr., svarende til 2,5 t.kr. pr. anpart.

Det er ledelsens opfattelse, at ejendommene i Odense og Aabenraa, ved afkastkrav pa henholdsvis 8 %
og 10 %, er veerdiansat pa markedsniveau.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling. )

Forventet udvikling

For 2017/18 forventer ledelsen et tilfredsstillende resultat pa niveau med tidligere ar.



Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Resultatopgegrelse

'Note

kr.

Nettoomsatning
Ejendomsomkostninger
Eksterne omkostninger

Bruttoresuliat
Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

K/S Viking 3, Ejendomme

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
2.466.665 2.453.953
-368.313 -917.400
-212.007 -212.842
1.886.345 1.323.711
-45.000 -47.000
1.841.345 1.276.711
100.000 806.866
1.941.345 2.083.577
2.809 2.760
-58.391 -47.418
1.885.763 2.038.919
1.750.000 7.000.000
135.763 -4.961.081
1.885.763 2.038.919




Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte

Egenkapital i alt
Geeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Gesld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.

Gazld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

K/S Viking 3, Ejendomme

Arsrapport 2016/17

2016/17 2015/16
23.700.000 23.600.000
23.700.000 23.600.000
23.700.000 23.600.000
3.836 7.622
18.212 23.708
22.048 31.330
1.069.221 389.835
1.091.269 421.165
24.791.269 24.021.165
29.750.000 29.750.000
-16.763.633 -16.899.396
1.750.000 7.000.000
14.736.367 19.850.604
7.802.601 2.472.994
908.244 890.296
8.710.845 3.363.290
506.968 207.735
31.999 34.000
645.412 366.273
159.678 199.263
1.344.057 807.271
10.054.902 4,170.561
24.791.269 24.021.165
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Arsrapport 2016/17
Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017
Egenkapitalopggrelse
Foreslaet

kr. Selskabskapital Overfert resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. oktober 2016 29.750.000 -16.899.396 7.000.000 19.850.604
Overfert via resultatdisponering 0 135.763 1.750.000 1.885.763
Udloddet udbytte 0 0 -7.000.000 -7.000.000
Egenkapital

30. september 2017 29.750.000 -16.763.633 1.750.000 14.736.367

Selskabets stamkapital er i henhold til vedtagterne fordelt pa 700 kommanditanparter a 50 t.kr. i alt
35.000 t.kr. Heraf er 29.750 t.kr. indbetalt pr. 30. september 2017.
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Viking 3, Ejendomme for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Implemen-
teringen medferer, at gaeld til finansiering af investeringsejendomme, der tidligere har skullet males
til dagsveerdi, fremadrettet males til amortiseret kostpris. | forbindelse med implementeringen anven-
des dagsvaerdien pr. 30. september 2016 som ny kostpris pr 1. oktober 2016, i overensstemmelse
med overgangslempelse.

Selskabet har i tidligere &rs arsrapporter anvendt undtagelsesbestemmelsen i Arsregnskabslovens §
48 og har hermed indregnet forventet udbetalt udbytte for de enkelte regnskabsar, som geeldsfor-
pligtelser. | forbindelse med implementeringen af lov nr. 738 af 1. juni 2015 er denne undtagelsesbe-
stemmelse ophaevet. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises fremadrettet som en saerskilt
post under egenkapitalen. Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal. Tilpasningen medforer at
kortfristede gaeldsforpligtelser i 2015/16 reduceres med 7.000 t.kr. og egenkapitalen foreges med
tilsvarende 7.000 t.kr. Den samlede balancesum er saledes upavirket.

Bortset fra ovenstaende samt nye andrede praesentations- og oplysningskrav som falge af lov nr. 738
af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prazsentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetzre poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen
under finansielle indteegter og omkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaer-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af en afkastbaseret model.

m
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen omfatter indtaegter fra udlejning af ejendomme, og indregnes i den periode, som
lejen vedrarer.

Nettoomseetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrarende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primasre aktivitet,
der er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ien og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter

Finansielle indteagter indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabsaret. Finan-
sielle poster omfatter renteindtagter m.v.

Skat

Selskabet er ikke et selvstandigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet skat og udskudt skat af
selskabets drift i arsregnskabet. Arets resultat medregnes ved opgerelsen af skattepligtig indkomst
hos selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens almindelige regler.

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrérende
efterfplgende regnskabsar.

12
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat) i

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Geld til kreditinstitutter

GaId til kreditinstitutter indregnes ved Idneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Lneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgarelsen over lanets Igbetid.

Andre galdsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveaerdien.

kr. 2016/17 2015/16

Personaleomkostninger

Lenninger 45.000 47.000
45.000 47.000

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskesftigede 0 0

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ' ejendomme
Kostpris 1. oktober 2016 31.767.750
Kostpris 30. september 2017 31.767.750
Verdireguleringer 1. oktober 2016 -8.167.750
Arets vaerdireguleringer 100.000
Verdireguleringer 30. september 2017 -8.067.750
Regnskabsmasssig veerdi 30. september 2017 23.700.000
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Arsregnskab 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Noter
Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Investeringsejendommene der er beliggende i henholdsvis Odense og Aabenraa, er vaerdiansat efter
en afkastbaseret model. For ejendommen i Odense er anvendt en afkastsats pa 8 % (2015/16: 8 %),
mens der for ejendommen i Aabenraa er anvendt en afkastsats pa 10 % (2015/16: 10 %).

Dagsveerdien af investeringsejendommen er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sam-
men med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Langfristede gaaldsforpligtelser

Geldialt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 30/9 2017 naste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.309.569 506.968 7.802.601 5.723.924
Deposita 908.244 0 908.244 908.244

9.217.813 506.968 8.710.845 6.632.168

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerned for virksomhedens geld over for realkreditinstitutter er stillet pant i virksomhedens in-
vesteringsejendomme for en veerdi af 40.000 t.kr. Den samlede regnskabsmaessige vaerdi af investe-
ringsejendommene udger pr. 30. september 2017 23.700 t.kr.
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