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Virksomheden

SKIVEHUS ApS
Hobrove 319
9200 Aalborg SV

e-mailadresse: pb@cenath.dk
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for SKIVEHUS ApS.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

L edelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Aalborg, den 24/08/2020

Direktion

Peter Balling
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Sel skabets vaesentligste aktiviteter bestdr i investering i og udlgjning af jendomme, samt anden dermed
efter ledel sens skan beslaggtet virksomhed.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling Indtaegter indregnesi resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes,
herunder indregnes vaardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsveadi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som falge af aandrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over | gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle bel gb.
Herved fordeles kurstab og -gevinst over | gbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerel sen

Nettoomsagning

Nettoomsagning indregnesi resultatopgarel sen, sfremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden drets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsagtningen
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.

Dagsvaadiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsvaardi indregnes som selvstamdig post i resultatopgerel sen.

Finansielle indtaggter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belagb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaagter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaadipapirer, gadd og transaktioner i fremmed
valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel ser samt
tillagy og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

CVR-nr. 33267665



Side 7 af 15

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af rets skat, der vedrarer egenkapitalbevaagel ser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapital bevaggel ser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af modersel skabet og de danske
dattersel skaber.

Den danske sel skabsskat 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

Investeringselendomme

| nvesteringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af |gbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringseg endomme
indregnes pa erhvervel sestidspunktet til kostpris med tillasg af omkosninger direkte foranlediget af
anskaffelsen. Renter og evrige |aneomkostninger i opfarel sesperioden indregnesi kostprisen.

| nvesteringsejendomme mal es efterfglgende til dagsvaardien ved at regulere regnskabsmaessig vaadi ved op-
eller nedregulering over resultatopgaerel sen. Ved beregning af dagsvaadien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige |gbende driftsafkast af ejendommen. |
det omfang, der er tilgeangelige aktuelle markedspriser for ssmmenlignelige ejendomme, indgar disse som
grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender médlestil amortiseret kostpris. Det svarer i a vaesentlighed til nominel vaardi, reduceret
med nedskrivninger til imadegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veardipapirer med en | gbetid under 3 maneder, og
som uden hindring kan omsadtes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for
vaadiandringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en ragkke avrige egenkapital poster, der kan vaae
lovbestemte eller fastsat i vedtaggterne.

Udbytte
Foresl aet udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.
Udbytte som for ventes udbetalt for aret, vises som en sagrskilt post under egenkapitalen.

Finansielle gaddsforpligtel ser

Fastforrentede |an som realkreditlan og |an hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagel sen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende & maes |anene til amortiseret
kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpristil
restgadden, beregnet som |&nets underliggende kontantvaardi pa |anetidspunktet, reguleret med en over
afdragstiden foretaget afskrivning af |anets kursregulering pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaadi.
Aktuelle skatteforpligtel ser

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtel ser
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Eventual aktiver og -forpligtel ser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Dagsvagdiregulering af investeringsgiendomme .........cccccveeveenee.

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsvagdiregulering af investeringsgiendomme .........cccccveevenee.
Andre finansielle indtagter fratilknyttede virksomheder ..............

@vrige finansielle omkostninger

Ordineert resultat far skat

Skat af arets resultat

Aretsresultat ....ocoovveevevennnn..

Fordag til resultatdisponering

Overfart resultat ........covveee....

Note 2019
kr.

850.329

850.329

0
34.484
1 -185.515

699.298
-154.903
544.395

544.395
544.395
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2018
kr.
0

825.066

825.066

0
22.084
-172.065

675.085
-149.680
525.405

525.405
525.405
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Balance 31. december 2019

Aktiver

INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees

ANlaegsaktiver | alt .....occceeeiicce e

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........cccccvenee.

Tilgodehavender 1 alt ...

Likvide beholdninger .......cccccovieeiieie e

Omsaetningsaktiver i alt ......cccccoevieiieciece e

Aktiver i alt

Note

2019
kr.
14.265.499

14.265.499

14.265.499
923.592
923.592

0
923.592

15.189.091
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2018
kr.
14.265.499

14.265.499

14.265.499
963.421
963.421

66
963.487

15.228.986
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Balance 31. december 2019

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...
Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoooeveeieiceciecece

Gadd til real KreditinStituLter .......c.occeeveeiereee e
Gaad til DANKEr ..o
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......coccovvvevievenenenenne,
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ..o
Skyldig SelSkabsskat ........cccceeveveiicisecece e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver

og forpligtel ser

2019

Kr.
125.000
5.327.294

Note

5.452.294
1.515.132
1.515.132
5.011.681
3 5.011.681

492.400
2.378.651
0

0

120.541

218.392

3.209.984

8.221.665

15.189.091

Note
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2018

kr.
125.000
4.782.899

4.907.899
1.418.051
1.418.051
5.460.811
5.460.811

477.796
2.416.308
68.700

0

62.719

416.702

3.442.225

8.903.036

15.228.986
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Registreret . or tort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 125.000 4.782.899 4.907.899
ATEES TESUITAL ..ottt eneeeeene 544395  544.395
Egenkapital, UItIMO ........ooveeiiceecece e 125.000 5.327.294 5.452.294
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger

2019 2018
kr. Kr.
Finansielle omkostninger, der hidrerer fratilknyttede 0 0
virksomheder
Andre finansielle omkostninger 185.515 172.065
185.515 172.065
2. Materielle anlasgsaktiver i alt
2019 2018
| nvesteringsej endomme kr. kr.
Kostpris primo 11.251.522 11.251.522
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostprisultimo 11.251.522 11.251.522
Dagsvaadiregulering primo 2.891.545 2.891.545
Aretsregulering 0 0
Opskrivninger ultimo 2.891.545 2.891.545
Regnskabsmaessig veer di ultimo 14.265.499 14.265.499
Dagsvaardien er beregnet pa grundlag af en budgetteret nettohusl ejeindtaegt for 2019 pa tkr. 856.
Ved vaadiansadtel sen af jendommen er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 6%, som ledelsen
med baggrund i markedssituationen og |ejers bonitet vurderer pdlidelig.
Der er tale om en gendom, der er lgjet ud til en velkonsolideret virksomhed indenfor sektoren
detailhandel (Aldi). Ejendommen er beliggendei Skive City Vest omradet.
3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddi alt Afdrag neeste  Langfristet Restgadd
ultimo ar andel efter 5ar
kr. Kr. kr. kr.
Prioritetsged d 5.504.081 492.400 5.011.681 2.994.227
5.504.081 492.400 5.011.681 2.994.227
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4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendom er opskrevet til vurderet dagsvaadi, som er fastsat med baggrund i en
konkret vurdering foretaget af ledelsen.

Investeringsgjendom er indregnet til en vurderet vaardi patkr. 14.265.

Dagsvaadien er beregnet pa grundlag af en budgetteret nettohuslgje for 2019 pa tkr. 856.
Ved vaadiansadtelsen af gendommen er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 6%, som ledelsen
med baggrund i markedssituationen og lgjers bonitet vurderer palidelig.

Der er tale om en gjendom, der er lgjet ud til en velkonsolideret virksomhed indenfor sektoren
detailhandel (Aldi). Lejer kan tidligst opsigetil fraflytning i 2021. Ejendommen er beliggende i
Skive.

Der er i sagens natur usikkerhed forbundet med foretagelse af en vurderet dagsvaardi af grunde og
bygninger og denne usikkerhed er forbundet med usikkert marked for fast ggendom, samt
usikkerhed

om muligheder for finansierng af fast ejendom.

Vaadiansadtel sen af investeringsejendom har vassentlig indflydel se pa egenkapital og finansielle
stilling
og en anden vurdering af vaardien af grunde og bygninger kan/vil have en vaesentlig indvirkning.

Andring i afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,5% vil pavirke ggendommens
vurderede dagsvaadi med hhv ca. tkr. -1.097 og ca. tkr. +1.297.

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hadter solidarisk for de skatter,
som vedrgrer sambeskatni ngen.

Herudover er der ingen eventualforpligtel ser pr. statusdagen.
6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgadd nom. tkr. 5.504 er afgivet pant i selskabets ejendom bogfert til

tkr. 14.265.

Til sikkerhed for gadd til pengeingtitut, tkr. 2.379 er endvidere udstedt gjerpantebrev patkr. 2.290
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7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........cccccceveeveeie s 0
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