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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 for Skive
Erhverv K/S.

Årsrapporten 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 2015 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Der træffes på generalforsamlingen den 18. april 2016 beslutning om, at årsregnskabet for 2016 og frem-
over ikke skal revideres. Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 8. marts 2016

Bestyrelse

N.C. Leth Nielsen Lars Nyberg
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Skive Erhverv K/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Skive Erhverv K/S for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2015. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og
noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt 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 sikker-
hed 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.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte udvidede gennemgang af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vo-
res opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aarhus, den 8. marts 2016

BRANDT
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Stefan Christiansen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skive Erhverv K/S
Husoddebakken 28
8700 Horsens

CVR-nr.: 25 88 77 51
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse N.C. Leth Nielsen, formand
Lars Nyberg

Revision BRANDT Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Søren Frichs Vej 36 L
8230 Åbyhøj
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabet ejer og driver udlejning og administration af en ejendom, beliggende Øster Fælled Vej 5,
Skive. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat viser et underskud på 2.766 t.kr., der foreslåes anvendt som anført i resultatopgørelsen. Det
ordinære driftsresultat udviser et overskud på 1.789 t.kr. før dagværdireguleringer på ejendomme og
omkostninger relateret til en omlægning af selskabets realkreditfinansiering. 

Ved beregning af ejendommens markedsværdi er anvendt en afkastbaseret model, hvori indgår
ejendommens lejeindtægter med fradrag af forventede omkostninger. Denne nettoleje er
tilbagediskonteret med en faktor, svarende til et afkast på 10% (sidste år 8,5%).

Egenkapitalen pr. 31.12.2015 udviser herefter 12.989 t.kr. 

Selskabets aktivitet og resultat før dagsværdireguleringer har udviklet sig som forventet og anses som
tilfredsstillende. 

Den forventede udvikling
For regnskabsåret 2016 forventes et positivt resultat før dagsværdireguleringer på niveau med 2015. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skive Erhverv K/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten 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 værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i 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 konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt 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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter samt amortisering af finansielle aktiver.

Andre finasielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger samt amortisering af finansielle
forpligtelser. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret på forventede fremtidige nettopenge-
strømme for en 10-årig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsværdimålingen foreta-
ges på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-
te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 2.092.247 2.104.373

Værdiregulering af investeringsejendomme -4.000.000 0

Driftsresultat -1.907.753 2.104.373

Andre finansielle indtægter 8.603 13.930
1 Øvrige finansielle omkostninger -866.821 -412.749

Resultat før skat -2.765.971 1.705.554

Årets resultat -2.765.971 1.705.554

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 500.000 750.000
Overføres til overført resultat 0 955.554
Disponeret fra overført resultat -3.265.971 0

Disponeret i alt -2.765.971 1.705.554
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 25.000.000 29.000.000
Materielle anlægsaktiver i alt 25.000.000 29.000.000

Anlægsaktiver i alt 25.000.000 29.000.000

Omsætningsaktiver

Likvide beholdninger 1.900.261 1.998.995

Omsætningsaktiver i alt 1.900.261 1.998.995

Aktiver i alt 26.900.261 30.998.995
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 3.000.000 3.000.000
4 Ikke indbetalt virksomhedskapital -2.000.000 -2.000.000
5 Reserve for opskrivninger 0 0
6 Overført resultat 11.739.306 15.005.278
7 Foreslået udbytte for regnskabsåret 250.000 750.000

Egenkapital i alt 12.989.306 16.755.278

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 10.983.058 11.240.643
Deposita 1.212.690 1.219.500
Anden gæld 229.034 219.186
Langfristede gældsforpligtelser i alt 12.424.782 12.679.329

Kortfristet del af langfristet gæld 1.200.000 1.200.000
Anden gæld 286.173 364.388
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.486.173 1.564.388

Gældsforpligtelser i alt 13.910.955 14.243.717

Passiver i alt 26.900.261 30.998.995

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2015 2014

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 866.821 412.749

866.821 412.749

I 2015 er der afholdt 514.361 kr. i låneomkostninger som er udgiftsført i regnskabsåret mod 0 kr. i
2014. Renteudgifterne udgør således 352.460 kr. i 2015 mod 412.749 kr. i 2014.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 26.837.684 26.837.684

Kostpris 31. december 2015 26.837.684 26.837.684

Regulering til dagsværdi 1. januar 2015 2.162.316 2.162.316
Årets regulering til dagsværdi -4.000.000 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2015 -1.837.684 2.162.316

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 25.000.000 29.000.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-
ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 3.000.000 3.000.000

3.000.000 3.000.000

Stamkapitalen består af 100 kapitalandele a 30.000 kr., i alt 3.000.000 kr. hvoraf 1.000.000 kr. er
indbetalt. På den kommende ordinære generalforsamling stilles der forslag om, at nedskrive
stamkapitalen til 1.000.000 kr., der er kontant indbetalt.

4. Ikke indbetalt virksomhedskapital

Ikke indbetalt virksomhedskapital 1. januar 2015 -2.000.000 -2.000.000

-2.000.000 -2.000.000

Skive Erhverv K/S · Årsrapport for 2015 12



Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger 1. januar 2015 0 5.224.897
Overført til frie reserver 0 -5.224.897

0 0

6. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 15.005.277 8.824.827
Årets overførte overskud eller underskud -3.265.971 955.554
Overført fra reserver for opskrivning 0 5.224.897

11.739.306 15.005.278

7. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte 1. januar 2015 750.000 0
Udloddet udbytte -750.000 0
Udbytte for regnskabsåret 250.000 750.000

250.000 750.000

8. Gældsforpligtelser
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Gæld til
realkreditinstitutter 1.200.000 6.000.000 12.183.058 12.440.643
Deposita 0 0 1.212.690 1.219.500

1.200.000 6.000.000 13.395.748 13.660.143

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 12.183 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 25.000 t.kr.
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