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EY K/S Viking 3, Ejendomme

Arsrapport 2017/18

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Viking 3, Ejendomme for regn-
skabsaret 1. oktober - 30, september 2018.

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober - 30. september 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamIingensgodkendelse.
Kobenhavn, den 12. december 2018

Som Komplementar
Viking 3, Medeje ApS

Direktion:

Hans-Christian Andersen

Bestyrelse:

orben Storm Nielsen Carl Kruse Andersen Hans-Christian Andersen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kommanditisterne i K/S Viking 3, Ejendomme

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for K/S Viking 3, Ejendomme for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 30.
september 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhengighed

Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet 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 opna 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 hejt 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 afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske besiut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er ga2ldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundiag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
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 vassentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke la2ngere kan fortsatte driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning il vores revision af arsregnskabet 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 12. december 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

WV
T, B. Lassen

statsaut. revisor
mne24820
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Ledelsesberetning

Hoved- og nagletal

[ tkr. 2017/18 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14 |

Hovedtal B
Nettoomsastning 2.448 2.467 2.454 2.289 2.379
Ejendomsomkostninger -361 -368 917 -1.337 -810
Nettoleje 2.087 2.099 1.537 952 1.569
Resultat af primeer drift 1.815 1.841 1.277 694 1.321
Dagsveardirequlering af investerings-

ejendomme -1.500 100 807 690 -1.608
Resultat af finansielle poster -83 -56 -45 -71 37
Arets resultat 232 1.886 2.039 1.312 -324
Anlagsaktiver 22.200 23.700 23.600 22.800 22.100
Omsatningsaktiver 588 1.091 421 333 563
Aktiver i alt (balancesum) 22.788 24,791 24.021 23:133 22.663
Selskabskapital 29.750 29.750 29.750 29.750 29.750
Egenkapital 13.219 14.736 19.851 18,512 18.249
Langfristede galdsforpligtelser 8.076 8.711 3.363 3.531 3.650
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.493 1.344 807 1.090 133
Nggletal
Egenkapitalforrentning 1.7% 109 % 10,6 % 71% 1.7 %
Egenkapitalandel ultimo 58,0% 59,4 % 82,6% 80,0% 80,5%
Resultat pr. anpart (kr.) 332 2.838 2.913 1.875 -464
Egenkapital pr. anpart (kr.) 18.884 21.052 28.358 26.445 26.071
Udlodning pr. anpart Ckr.) 2.000 2.500 10.000 1.000 1.500
Seneste salgspris pr. anpart (kr.) 9.000 5.000 15.000 15.000 15.000

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og Negletal 2015".

De i hoved- og negletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Resultat x100

Egenkapitalforrentning
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalultimo x 100

Egenkapitalandel ultimo
Aktiverultimo

Aretsresultat

Resultat pr. anpart
Anparterialt

Egenkapitalultimo

Egenkapital pr. anpart
Anparterialt

Arets udlodning

Udlodning pr. anpart
Anparterialt



EY K/S Viking 3, Ejendomme
Arsrapport 2017/18

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udeve virksomhed med investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsadret, 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 pa selskabets hjemmeside www.viking3.dk.

Ejendommen i Odense

Ejendommen var pr. 30. september 2018 udlejet 100 %.

Det i oktober 2017 opsagte kontorlejemal er genudlejet fra 1. januar 2019, men der er modtaget
opsigelse for kontor- og lageriejemalet pa 104 kvm til opher pr. 31. august 2019. Genudlejning er
iveerksat.

Ejendommen | Aabenraa

Ejendommen var pr. 30 september 2018 udlejet 99 %. De tilbagevaerende 36 kvm kontorlokale i
midterflgjen forspges ikke genudlejet.

@konomisk udvikling

Selskabets overskud for dagsveerdiregulering og finansiering udger 1.815 t.kr. mod et budgetteret
overskud pa 1.829 t.kr. fer dagsvaerdiregulering og finansiering.

Dagsverdirequleringen af ejendomme udger -1.500 t.kr. mod budgetteret O t.kr. Reguleringen er
positiv vedrerende ejendommen i Aabenraa som falge af lejereguleringer og negativ for ejendommen i
Odense som falge af genudlejning pa lavere niveau.

Arets resultat udger 232 t.kr., hvilket anses for tilfredsstillende efter omstaendighederne.
Egenkapitalen udger pr. 30. september 2018 13.219 t.kr., svarende til 19 t.kr. pr. anpart.

Der foreslds udlodning af 1.400 t.kr., svarende til 2 t.kr. pr. anpart.

Det er ledelsens opfattelse, at ejendommene i Odense og Aabenraa, ved afkastkrav pa henholdsvis 8 %
0g 10 %, er vaerdiansat pa markedsniveau.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

For 2018/19 forventer ledelsen et tilfredsstillende resultat.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Resultatopgerelse
Note kr. 2017/18 2016/17
Nettoomsetning 2.447.925 2.466.665
Ejendomsomkostninger -360.987 -368.313
Eksterne omkostninger -230.685 -212.007
Bruttoresultat 1.856.253 1.886.345
2 Personaleomkostninger -41.000 -45.000
Resultat af drift fer dagsvardireguleringer 1.815.253 1.841,345
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -1.500.000 100.000
Resultat fer finansielle poster 315.253 1.941.345
Finansielle indtaegter 0 2.809
Finansielle omkostninger -82.908 -58.391
Arets resultat 232.345 1.885.763

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 1.400.000 1.750.000
Overfort resultat -1.167.655 135.763
232.345 1.885.763
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat
Foresldet udbytte

Egenkapital i alt
Geldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

K/S Viking 3, Ejendomme

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
22.200.000 23.700.000
22.200.000 23.700.000
22.200.000 23.700.000
199.755 3.836
17.436 18.212
217.191 22.048
371.015 1.069.221
588.206 1.091.269
22.788.206 24.791.269
29.750.000 29.750.000
-17.931.288 -16.763.633
1.400.000 1.750.000
13.218.712 14.736.367
7.289.889 7.802.601
786.260 908.244
8.076.149 8.710.845
643.897 506.968
35.000 31.999
664.023 645.412
150.425 159.678
1.493.345 1.344.057
9.569.494 10.054.902
22.788.206 24.791.269
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Egenkapitalopgarelse

Foreslaet
Kr. Selskabskapital Overfart resultat udbytte 1 alt
Egenkapital 1. oktober 2017 29.750.000 -16.763.633 1.750.000 14.736.367
Overfgrt via resultatdisponering 0 -1.167.655 1.400.000 232.345
Udloddet udbytte 0 0 -1.750.000 -1.750.000
Egenkapital
30. september 2018 29.750.000 -17.931.288 1.400.000 13.218.712

Selskabets stamkapital er i henhold til vedtagterne fordelt pd 700 kommanditanparter a 50 t.kr., i alt
35.000 t.kr. Heraf er 29.750 t.kr. indbetalt pr. 30. september 2018.
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for K/S Viking 3, Ejendomme for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Rrsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

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, g&!d og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
galdsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
vaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af en afkastbaseret
model.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen omfatter indtaegter fra udlejning af ejendomme og indregnes i den periode, som
lejen vedrerer.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederiag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger omfatter l@n 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.

11
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Finan-
sielle poster omfatter renteindtegter og -udgifter m.v,

Skat

Selskabet er ikke et selvstaendigt 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 imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrarende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital

Foresldet 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.

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til kreditinstitutter indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og males efterfelgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Laneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Andre gaidsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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Arsregnskab 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lenninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede

Materielle anlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2017
Kostpris 30. september 2018

Opskrivninger 1. oktober 2017
Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger 30. september 2018
Regnskabsmassig veerdi 30. september 2018

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

K/S Viking 3, Ejendomme

Arsrapport 2017/18
2017/18 2016/17
41.000 45.000
41.000 45,000

0 0

Investerings-
ejendomme

31.767.750

31.767.750

-8.067.750

-1.500.000

-9.567.750

22.200.000

Investeringsejendommene, der er beliggende i henholdsvis Odense og Aabenraa, er vardiansat efter
en afkastbaseret model. For ejendommen i Odense er anvendt en afkastsats pa 8 % (2016/17: 8 %),

mens der for ejendommen i Aabenraa er anvendt en afkastsats pa 10 % (2016/17: 10 %).

Dagsvaerdien af investeringsejendommene 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 dagsveaerdien efter en afkastbaseret model.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gealdi alt Afdrag Langfristet Restgaeld
kr. 30/9 2018 naste ar andel efter 5 ar
Gald til realkreditinstitutter F.799:517 509.628 7.289.889 5.208.219
Deposita 920.529 134.269 786.260 786.260

8.076.149 5.994.479

8.720.046 643.897

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geld over for realkreditinstitutter, der pr. 30. september 2018 udger
7.800 t.kr., er stillet pant i virksomhedens investeringsejendomme. Den samlede regnskabsmaessige
veaerdi af investeringsejendommene udger pr. 30. september 2018 22.200 t.kr.
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