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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 1

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2016 for X/S Viborg Detail.
Axsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig og de udgvede regnskabsmasssige sken for
forsvarlige, ligesom &rsrapporten efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante

for at bedgmme selskabets gkonomiske forhold.

Det er derfor vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
sivér og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 31, december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Ar_srapportqn indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kegbenhavn, den 7. marts 2017

o]

Werner Elmer Schnetle
Formand

~“Ole Holm-Nielsen
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 2
DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til komplementaren og kommandltlsterne i K/S Viborg Detail

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Viborg Detail for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at érsfegnskab et giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2016 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 geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nserme-
re beskrevet i revisionspédtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisi-
onsbevis er tilstreckkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et érsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om rsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer p& grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pé disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af be-
svigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 3

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

o Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis
er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pd oplysninger herom i rs-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af 4rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder p8 en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnéet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformati-
on.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 7. marts 2017
BHA Statsautoriseret Revision A/S

CVR-nr. 18 96 79 01

. _—

enrik Bojer
statsautoriseret revisor
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 4

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Viborg Detail
c¢/o EstatePartner Forvaltning ApS
Overgaden Neden Vandet 9C
1414 Kgbenhavn K

CVR nr. 36 43 06 48
Regnskabsér; 1. januar - 31, december

Hjemstedskommune: Kebenhavn

Bestyrelse Wermner Elmer Schnetler, formand
Jorn Iver Bak
Ole Holm-Nielsen

Revision BHA Statsautoriseret Revision A/S

Tuborgvej 32
DK-2900 Hellerup
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 5

LEDELSESBERETNING

Selskabets aktivitet og resultat
Selskabets hovedaktivitet er at eje, drive og udleje ejendommen Vesterbrogade 16, 8300 Viborg,

Ejendommen der er erhvervet i 2014 er udlejet til Dansk Supermarked Ejendomme A/S (Netto) og
finansieret p& markedsvilkr gennem Realkredit Danmark og Skjern Bank.

Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa tkr. 829 og selskabets balance pr. 31. december
2016 udviser en egenkapital p t.kr. 7.168.

Selskabets ejendom er optaget i henhold til anvendt regnskabspraksis som investeringsejendom.
Dagsvardien opgeres pa grundlag af ejendommens fremtidige drifisafkast og et fastsat afkastkrav
der pr. 31. december 2016 udger 5,55 %.

Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2017 inden for rammerne af de aflagte budgetter for

veerdiregulering af investeringsejendom.
Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet betydmngsfulde heendelser, som vaesentligt vil
kunne forrykke selskabets gkonomiske stilling.

INDEPENDENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL




BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virk-
somheder med tilvalg af enkelte regler fra klasse C, samt kommanditselskabets vedtegter.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets veerdi kan veerdiansaettes pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan verdianseettes palideligt.

Ved ferste indregning verdiansettes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende verdianseet-
tes aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Lejeindteegter
Lejeindtaegter omfatter opkraevet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommen, herunder forsik-
ringer og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter alle omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab vedrarende gald samt amortisering af realkreditlan.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet selskabet ikke er et selvstendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet i deres respektive indkomstopgerelser.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat
BALANCEN

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opnd afkast af den investerede kapital i form af 1~
bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og maéles efter reglerne om inve-
steringsejendomme.

Investeringsejendommene méles ved farste indregning til kostpris med tilleeg af kebs- og etable-
ringsomkostninger. Kostprisen méles efterfolgende til dagsveerdien (markedsverdien). Dagsveerdi-
en opgeres efter en afkastbaseret metode pd grundlag af ejendommens driftsafkast og et af kom-
manditisterne fastsat afkastkrav. Ved veerdiansettelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedlige-
holdelsesarbejder og lejereguleringer til markedsleje. Veerdireguleringer indregnes i resultatopge-
relsen under posten "Verdiregulering af investeringsejendom".

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til palydende vesrdi med fradrag
af nedskrivning til imedegdelse af tab. Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Finansielle geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter indregnes ved l&neoptagelsen
til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den no-
minelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over 1&neperioden.

Gzeldsforpligtelser i evrigt

Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af galdsforholdet. Efter-
felgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geeldsforpligtelser samt
for variabelt forrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 8
RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31, december 2016
2016 2015
Note kr. kr.

BRUTTOFORTIENESTE .....ccocoieivecumnrrercsnnenseseseresenn: 1.369.628 1.337.084
RESULTAT. FOR FINANSIELLE POSTER .............. 1.369.628 1.337.084
Finansielle indteegter ........cocneimvevriienrrnreeresieeereseenns 0 0
Finansielle omKOStIINGET ...vvvrvvverevrerrerireeenieeerensrenene 540.235 829.794
RESULTAT FOR VAERDIREGULERING .........c...... 829.393 507.290
Veaerdiregulering .....coevveveverivvereeereeesieseenenssesnssenesene 3 0 0
ARETS RESULTAT .....oooooromseresreoneesnssss oo 829.393 507.290
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart TeSUlat .......oeeviereecrrernrn e 829.393 507.290

829.393 507.290
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

BALANCE pr. 31. december 2016

AKTIVER

Investeringsejendoml ..ourvievrivninrenrermrenionneissmeecssenienes

MATERIELLE ANLEGSAKTIVERTALT

.................

ANLAEGSAKTIVER TALT ....ovvvirrerccrnrierensenaesessnies

Andre tilgodehavender .......cc.cooeenenncrnrenccnnnenenerennnnen.
TILGODEHAVENDER T ALT ....ccooveervrirernemnnsncesesnses

LIKVIDE BEHOLDNINGER .......covvevvinminniininniinns

OMSZATNINGSAKTIVER TALT ....ccoivvniirenisierininnnins

AKTIVERTIALT ..ot

PASSIVER

Kontant opkraevet stamkapital .....ocecovnnnireniiiicnniiiinnn.
Overfart resultat .....ccovererviiicverresce s
EGENKAPITALTALT ..ot

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER T ALT ..

Kortfristet del af langfristet geeld ....ooveveevecrvvernnecennennn,
Bankgeaeld, kassekredit .......cccvvecneniinnirineneeciineennnns
Geeld til tilknyttet virksomhed ......ooieviceevevieninrennniennnens
Anden geld oo e
KORTFRISTEDE GEALDSFORPLIGTELSER IALT ..

GZALDSFORPLIGTELSER T ALT ...cvvvviviiiriniinninnen

PASSIVERT ALT ..o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser ....cvvvvvevivcrvercninns
Kontraktlige forpligtelSer ....covveeneecinvenrivcnnienineenrennenns
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Side 9
31/12-2016 31/12-2015
Note kr. kr.
24.645.491 24.672.871
3 24.645.491 24.672.871
24.645.491 24.672.871
0 0
0 0
0 0
0 0
24.645.491 24.672.871
5.950.000 5.950.000
1.217.794 388.401
4 7.167.794 6.338.401
12.336.698 12.946.463
1.700.000 1.850.000
5 14.036.698 14.796.463
5 759.765 749.360
2.452.400 2.483.801
54.484 52.500
174.350 252.346
3.440.999 3.538.007
17.477.697 18.334.470
24.645.491 24.672.871
6
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S
Side 10
NOTER

Note 1 - Veesentlige regnskabsmseessige sken og vurderinger

Ved udarbejdelse af drsrapporten foretager ledelsen en reekke regnskabsmeessige vurderinger

og sken for indregning og veerdiansattelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Verdiansaettelse af ejendom

Vurderingen af ejendommens dagsverdi er foretaget pa baggrund af ejendommens normale budget
for det kommende &r, indeholdende lejeindtagt samt omkostninger til administration. Afkastkravet
der er lagt til grund ved fastszttelsen af ejendommens dagsveerdi udger 5,55 % og fastsettes arligt

af selskabets ledelse pa baggrund af udviklingen i markedsforhold og ejendomstype mv.

Det er ledelsens skan, at den fastsatte dagsvardi for ejendommen er udtryk for geldende

markedsniveau.

Andring i de forudsetninger, der primert er lagt til grund ved veerdiansettelse af ejendommen, vil
have en direkte indflydelse pé veerdiansattelsen af ejendommen. Der henvises til note 3 for folsom-

hedsberegninger pd ejendommens dagsveerdi ved andringer i afkastkravet.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er opgerelse
af ejendommens dagsveerdi og finansielle risici, som generelt er pévirket af usikkerhederne, der er

pa ejendoms- og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arraekke, |
mé det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i savel

positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med méling af ejendommens dagsverdi.
Likviditet/going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til
risikoen for rentegendringer mv., samt investorernes mulighed for at honorere indbetalings-

forpligtelser i takt med at de forfalder.

Note 2 - Personaleomkostninger

Der har ikke veret ansatte i drets 1gb.
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BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 11

NOTER - fortsat

31/12-2016  31/12-2015
Note 3 - Investeringsejendom ' kr. kr.
AnskaffelSessummn Prifmo ...c..covivereeeeriniireens e ersssessesesns 24.672.871 24.672.871
THIBANE «eveecreeeieeie e e enr e e s e s e sbassaesaesbe e b b e br e b sanesbsene 0 0
ATGANG v e sas e ns - 27.380 0
Anskaffelsessum 31, december ........vovivvvvieiieiericinenriseereereeeenns 24.645.491 24.672.871
Veaerdiregulering PriMo .ouvicocvencniensereenseserssseseesssssesesssseressens 0 0
Aret VEIAITEZUIETINE «.v.vvovevereeiseereseeeseeseesnsereesreseeseasteseesesesmesssesases
Verdiregulering 31. december ......c.ccvveviiiererirreienennneenesssessssesanes
Bogfort veerdi 31, december ......ovccvviccieiececirieneecerere e, 24.645.491 24.672.871
Arets afkastkrav er beregnet til 5,55 %.
Folsomhedsberegninger: Afkast 5,05 % Afkast 6,05%
Ejendommens VLI ...c.ccvicvineniniinieniennnieneessesssssessesseseesessessesenns, tkr. 27.089  tkr 22611
SHENINE / Al .o tkr. 2.444 tkr. -2.034
Note 4 - Egenkapital
Stamkapital, 100 andele af kr. 59.500 ........cocevereveeeeereeinrereesreennns 5.950.000 5.950.000
Kontant opkrzevet andel af stamkapital:
Kontant 0pkreevet PIimo ... cenresssesesierereesesiesseressssssesssensesens 5.950.000 5.950.000
OPKIEVEt 1 2016 ..veurirervciiiiinenisir et eses e e s s ssesenens 0 0
Kontant opkraevet andel af stamkapital 31. december ........ccervrrvenae 5.950.000 5.950.000
Overfoart resultat: _
SAlAO PIIMIO weiviieieiiisreeirresree et ssaerce e stesaseeaesse e beesbe e sesaesrenss 388.401 -68.889
UALOGNINEET «vuvievererieresriresieniesiesiassessessessesssessersessesssesssssssssssessossesaess 0 -50.000
Overfort af rets TESUILAL ...ovviviviecive v 829.393 507.290
OVErfort tl NESEE &L ...vviee et esse b e sasaaens 1.217.794 388.401
EGENKAPITAL T ALT ...t crssseesse e essasens 7.167.794 6.338.401
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BHA STATSAUTORISERET REVISICN A/S
Side 12
NOTER - fortsat

Forfalden Forfalden Forfalden

Note 5 - Gzldsforpligtelser =~ w1 ar 1-548r e/5 ar
Realkreditinstitut - Realkredit Danmark ............... . 609.765 2.546.769 9.789.929
Erhvervslan - Skjern Bank .......cccocvvvevenececrnreennnn, 150.000 600.000 1.100.000

759.765 3.146.769 10.889.929

Kursverdien af prioritetsgeeld til Realkredit Danmark udger pr. 31. december 2016
tkr. 12.967.

Note 6 - Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, er der givet pant i ejendom, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2016 udger t.kr. 24.645 samt lejeindtaegter.

Til sikkerhed for bankgeld er der tinglyst ejerpantebrev pa t.kr. 4.900, samt transport

1 lejeindteegter.

Note 7 - Kontraktlige forpligtelser
Der er indgdet ejendoms- og selskabsadministrationsaftale, hvor honoraret i opsigelsesperioden
udger t.kr. 216.

Der er indgiet forsikringsaftale der udleber 1. januar 2018. Arlig preemie udger pt. t.kr. 10
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