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SKIVEHUS APS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2016 - 31-12-2016 for
SKIVEHUS APS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2016 - 31-12-2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den Q~ (4— (}'

Direktion

Peter Balling
Direktgr
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SKIVEHUS APS

Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i SKIVEHUS APS

Vi har opstillet arsregnskabet for SKIVEHUS APS for regnskabsaret 01-01-2016 - 31-12-2016 pa grundlag af
selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske
revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og

forngden omhu.

/:\rsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den /Z' b"}

Attiri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 33357966
Jesper Ovesen

Statsautoriseret revisor
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SKIVEHUS APS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden SKIVEHUS APS
Hobrovej 319
9200 Aalborg SV

CVR-nr. 33267665

Stiftelsesdato 18-11-2010

Regnskabsar 01-01-2016 - 31-12-2016

Direktion Peter Balling, Direktgr

Revisor Attiri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Vandmanden 10A
9200 Aalborg SV
CVR-nr.: 33357966

Pengeinstitut Nykredit Bank A/S
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SKIVEHUS APS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i og udlejning af ejendomme, samt anden dermed efter
ledelsens skgn beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2016 - 31-12-2016 udviser et resultat pa kr. 695.176, og
selskabets balance pr. 31-12-2016 udviser en balancesum pa kr. 14.152.624, og en egenkapital pa kr. 3.849.734.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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SKIVEHUS APS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for SKIVEHUS APS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler og
operationelle leasingomkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.
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SKIVEHUS APS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller
nedregulering over resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det
omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivninger til nettorealisationsveerdien for at imgdega forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og som uden
hindring kan omsaettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdizendringer.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, prasenteres som en saerskilt post under egenkapitalen.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende ar males lanene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til restgeelden,
beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Pvrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.
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SKIVEHUS APS

Anvendt regnskabspraksis

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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SKIVEHUS APS

Resultatopggrelse

2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 816.624 771.242
Dagsveardireguleringer af investeringsaktiver 239.733 1.159.281
Driftsresultat 1.056.357 1.930.523
Andre finansielle indtaegter 43.814 0
Finansielle omkostninger 1 -207.905 -262.438
Resultat fgr skat 892.266 1.668.085
Skat af arets resultat -197.090 -374.536
Arets resultat 695.176 1.293.549
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 695.176 1.293.549
Resultatdisponering 695.176 1.293.549
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SKIVEHUS APS

Balance 31. december 2016

2016 2015
Note kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 2 14.143.070 13.903.337
Materielle anlaegsaktiver 14.143.070 13.903.337
Anlaegsaktiver 14.143.070 13.903.337
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.588 3.588
Tilgodehavender 3.588 3.588
Likvide beholdninger 5.966 0
Omsaetningsaktiver 9.554 3.588
Aktiver 14.152.624 13.906.925
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SKIVEHUS APS

Balance 31. december 2016

2016 2015

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 3 125.000 125.000
Overfgrt resultat 4 3.724.734 3.029.556
Egenkapital 3.849.734 3.154.556
Hensattelser til udskudt skat 1.098.228 901.138
Hensatte forpligtelser 1.098.228 901.138
Geeld til realkreditinstitutter 6.127.198 6.262.481
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 6.127.198 6.262.481
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 83.679 82.283
Geld til banker 2.318.650 2.310.669
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 27.313
Geeld til tilknyttede virksomheder 229.533 944.820
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 435.602 223.665
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.077.464 3.588.750
Galdsforpligtelser 9.204.662 9.851.231
Passiver 14.152.624 13.906.925
Usikkerhed ved indregning og maling 6
Eventualforpligtelser 7

Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
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SKIVEHUS APS

Noter
2016 2015

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 23.383 38.260
Andre finansielle omkostninger 184.522 224.178

207.905 262.438
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 11.251.522 11.251.522
Kostpris ultimo 11.251.522 11.251.522
Dagsverdireguleringer primo 2.651.815 1.479.863
Arets reguleringer 239.733 1.171.952
Dagsvardireguleringer ultimo 2.891.548 2.651.815
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.143.070 13.903.337

Dagsverdien er beregnet pa grundlag af en budgetteret nettolejeindtaegt for 2017 pa tkr. 849.

Ved verdiansaettelsen af ejendommen er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 6%, som ledelsen med baggrund i
markedssituationen og lejers bonitet vurderer palidelig.

Der er tale om en ejendom, der er lejet ud til en velkonsolideret virksomhed indenfor sektoren detailhandel (Aldi).
Lejer kan tidligst opsige til fraflytning i 2021. Ejendommen er beliggende i Skive City Vest omradet.

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000

Selskabskapitalen er opdelt i anparter & kr. 1.000

Selskabskapitalen har vaeret uaendret siden stiftelsen.

4. Overfort resultat

Saldo primo 3.029.558 1.736.007

Arets tilgang 695.176 1.293.549

Saldo ultimo 3.724.734 3.029.556
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SKIVEHUS APS

Noter
2016 2015
5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 6.127.198 83.679 4.655.803
6.127.198 83.679 4.655.803

6. Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendom er opskrevet til vurderet dagsveerdi, som er fastlagt med baggrund i en konkret vurdering
foretaget af ledelsen.

Investeringsejendom er indregnet til en vurderet vaerdi pa tkr. 14.143.

Dagsveerdien er beregnet pa grundlag af en budgetteret nettolejeindtaegt for 2017 pa tkr. 849.

Ved vaerdianseettelsen af ejendommen er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 6%, som ledelsen med baggrund i
markedssituationen og lejers bonitet vurderer palidelig.

Der er tale om en ejendom, der er lejet ud til en velkonsolideret virksomhed indenfor sektoren detailhandel (Aldi).
Lejer kan tidligst opsige til fraflytning i 2021. Ejendommen er beliggende i Skive City Vest omradet.

Der er i sagens natur usikkerhed forbundet med foretagelse af en vurderet dagsvaerdi af grunde og bygninger og
denne usikkerhed er forbundet med usikkert marked for fast ejendom, samt usikkerhed om muligheder for
finansiering af fast ejendom.

Vardiansattelsen af investeringsejendom har vaesentlig indflydelse pa egenkapital og finansielle stilling og en anden
vurdering af veaerdien af grunde og bygninger kan/vil have en vaesentlig indvirkning pa selskabets egenkapital og

finansielle stilling. £ndring i afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke ejendommens
vurderede dagsvaerdi med hhv ca. tkr. -1.088 og ca. tkr. +1.286.

7. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Herudover er der ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for prioritetsgaeld nom. tkr. 6.211 er afgivet pant i selskabets ejendom bogfgrt til tkr. 14.143.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, tkr. 2.319 er endvidere udstedt ejerpantebrev pa tkr. 2.290
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