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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar til 31.
december 2016 for Vibyhus Finans ApS.

Arsrapporten aflegges 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Den valgte praksis anses
for hensigtsmassig og de udevede regnskabsmessige skon for forsvarlige.

Arsregnskabet giver derfor efter ledelsens opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver
og passiver, den finansielle stilling samt resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redegerelse for de
forhold, som den omhandler.

Ledelsen anser fortsat betingelserne for fravalg af revision for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viby, den 17. juni 2017

I direktionen:

Fravalg af revision for det kommende ar
Det indstilles pa generalforsamlingen, at &rsregnskabet for 2017 ikke skal revideres. Ledelsen
anser betingelserne for at fravaelge revision for opfyldt



Den uafhangige revisors pategning

Til kapitalejerne i Vibyhus Finans ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vibyhus Finans ApS for regnskabséret 1. januar til 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar til 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nzrmere beskrevet i revisionspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet'. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtigelser i henhold til disse regler og krav. Det
er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsette 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 drsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, 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 revision, der udfores i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke
veesentlig fejlinformation, nar sadanne findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhengige revisors pategning

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herunder:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pd disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation
fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnaér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmeassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har
udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke
er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsette
driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhzengige revisors pategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnéet 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 drsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby, den 17. juni 2017
Revisionsfirmaet Westergaard
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nummer 35 98 93 15

————

Sven Westergaard
Cand. merc. aud.
Reg. revisor




Ledelsesberetning
Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet i handel med pantebreve samt
udlejning af ejendomme.

Vasentlige 2endringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Arsregnskabet er ikke pavirket af vasentlige @ndringer i aktiviteter eller gkonomiske forhold.

Selskabets resultat udviser et overskud, som selskabets ledelse vurderer som tilfredsstillende.
Selskabets ledelse forventer et positivt resultat for det kommende ar.
Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

Der er ikke efter regnskabsérets afslutning indtruffet begivenheder, som har vasentlig
indflydelse p4 bedemmelsen af arsregnskabet.



Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regn-
skabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og geldsforpligtelser males efterfolgende til amortiseret kostpris.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflegges, som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Koncernforhold :
Med henvisning til rsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab for moder-
og datterselskabet, idet selskabets ledelse anser betingelserne herfor for opfyldt.

Resultatopgerelsen
Resultatopgarelsen er opstillet artsopdelt.

Indtegter og omkostninger er periodiseret, siledes at de dzkker perioden frem til
regnskabséarets udleb.

Nettoomszetningen

Nettoomsztningen omfatter indtaegter fra pantebreve, renteindtegter, kursgevinster og -tab i
takt med afdrag p& pantebreve samt lejeindtegter af udlejningsejendomme i overenstemmelse
med indgéede lejeaftaler.

Andre eksterne omkostninger ‘
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
reguleringer, kursregulering af verdipapirer samt tilleg og godtgerelse under acontoskatte-
ordningen.

Skat af arets resultat
Skat i resultatopgerelsen omfatter 22% af regnskabsérets skattepligtige indkomst samt
forskydningen i arets hensattelse til udskudt skat.

Under hensatte forpligtelser er der afsat udskudt skat med 22% af alle midlertidige forskelle
mellem skattemassige og regnskabsmassige saldi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt under-
skud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til
nettorealisationsverdi.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede selskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-
beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter mv. til skattemyndighederne.

Materielle anlzegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Materielle anlegsaktiver afskrives linezrt til scrapveerdien over aktivernes forventede brugstid,
ansat séledes:
Brugstid Restverdi
Grunde og bygninger 10 ar 0-10%
Driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-10%

Aktiver med en anskaffelsespris under den skattemassige granse for smaaktiver samt aktiver
med en levetid pa under 3 ar fores i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhzndelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgorelsen under andre
driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til kostpris. I efterfalgende perioder males
investeringsejendomme til dagsvaerdi. Andringer i dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Vurderingen til dagsverdi sker pd grundlag af en ekonomisk beregning af ejendommens
forventede rentabilitet baseret pa budgetteret lejeindtaegt, ansldede udgifter til skatter, drift og
vedligeholdelse m.v. samt et skeonnet markedsbestemt afkastkrav. I beregningen for
indevaerende ar er anvendt afkastkrav pa mellem 5,7% og 7,9% p.a. athengig af beliggenhed,
vedligeholdelsesstand osv. Afkast opgeres til et normal-ar, hvor der tages hejde for
lejekontrakters lobetid, lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommenes
vedligeholdelsesstand. Geelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes til den regnskabsmassige indre vardi pa
balancedagen efter den indre verdis metode.

I resultatopgerelsen medtages moderselskabets andel af den tilknyttede virksomheds resultat
efter skat. Andringer i den tilknyttede virksomheds egenkapital reguleres arligt og hensattes
som “Nettoopskrivning efter den indre verdis metode” under egenkapitalen.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre vaerdi indregnes til kr. 0. Har
moderselskabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dekke virksomhedens
underbalance, indregnes en hensat forpligtelse hertil. Safremt den regnskabsmassige negative
indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte
forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
dekke dattervirksomhedens underbalance.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Vardipapirer

Veardipapirer optaget til handel pé et reguleret marked er indregnet under omsatningsaktiver
og males til dagsverdi (berskurs) pa balancedagen. Unoterede vardipapirer males til kostpris
(anskaffelsessum).

Geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser maéles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af galdsforholdet.
Efterfolgende méles geldsforpligtelserne til amortiseret kostpris, hvilket for korte og
uforrentede gazldsforpligtelser samt for variabelt forrentede geldsforpligtelser normalt svarer
til den nominelle veerdi.



Note

Resultatopgerelse for 1. januar til 31. december

Bruttofortjeneste

Andre driftsindtegter

Afskrivninger

Resultat for finansielle poster

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtegter fra tilknyttet virksomhed
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger

Finansielle poster i alt
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Udbytte
Overfort resultat

Disponeret i alt

2016
kr.

2.012.426

0

-5.434

2.006.992

-204.366
25.964
2.512
-19.966

-758.728
-954.584

1.052.408

-173.254
879.154

0

879.154
879.154

2015
t.kr.

1.758

2.108

3.866

151
16

-31
-1.494

-1.356
2.510

-521
1.989

1.989
1.989
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Note

Balance pr. 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlzegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Andre veerdipapirer
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015

kr. t.kr.
48.313.662 46.300
27.172 0
48.340.834 46.300
434.327 284
434.327 284
48.775.161 46.584
293.376 572
94.976 59
388.352 631
3.574.782 4.171
170.057 76
4.133.191 4.878
52.908.352 51.462
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Note
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Balance pr. 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gald til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Anden geld

Langfristede gzeeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af de langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat
Anden geld

Kortfristede gzldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2016
kr.

200.000
17.915.728
0

18.115.728

2.829.719
2.829.719

26.039.694
1.875.683

511.851
28.427.228

2.253.285
87.529
204.254
113.834

876.775
_3.535.677

31.962.905

52.908.352

2015
t.kr.

200
17.349

17.549

2.800
2.800

28.168
0
530

28.698

573
46
830
0
966

2415

31.113

_51.462
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Note
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4

Noter

Afskrivninger
Driftsmateriel og inventar

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
Kostpris pr. 1. januar

Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris pr. 31. december

Veardireguleringer pr. 1. januar
Arets verdiregulering
Vardireguleringer pa athendede aktiver

Vzrdireguleringer pr. 31. december

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december

Driftsmateriel og inventar
Kostpris pr. 1. januar
Tilgang i arets lob

Afgang i arets leb

Kostpris pr. 31. december
Akkumulerede afskrivninger pr. 1. januar

Arets afskrivninger
Afskrivninger pa athaendede aktiver

Akkumulerede afskrivninger pr. 31. december

Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december

2016 2015
kr. t.kr.
5.434 0
5.434 0
143.814 0
29.440 521
173.254 521
32.833.110 27.941
2.013.660 5.042
0 -150
34.846.770 32.833
13.466.892 10.683
0 2.784
0 0
13.466.892 13.467
48.313.662 46.300
0 0
32.606 0
0 0
32.606 0
0 0
5.434 0
0 0
5.434 0
27.172 0

13



Note

5

2016 2015
kr. t.kr.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris pr. 1. januar 5.704.075 5.704
Tilgang i arets lob 0 0
Afgang i arets lob 0 0
Kostpris pr. 31. december 5.704.075 5.704
Vardireguleringer pr. 1. januar -5.419.776 -5.571
Arets resultat -204.366 120
Regulering til indre veerdi 354.394 31
Udbytte 0 0
Vardireguleringer pr. 31. december -5.269.748 -5.420
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 434.327 284
Kapitalandele i tilknyttet virksomhed specificeres séledes:

Selskabs- Ejer-
Navn Hjemsted kapital andel
EveryBody ApS Roskilde 125.000 100%
Boligmagleren Bjeverskov ApS Roskilde 125.000 100%
Egenkapital
Selskabskapital
Selskabskapital pr. 1. januar 200.000 200

200.000 200

Overfort resultat
Overfort resultat pr. 1. januar 17.349.179 15.360
Vasentlige fejl tidligere ar -312.605 0
Overfort af arets resultat 879.154 1.989

17.915.728 17.349
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Note

10

Noter

2016 2015
kr t.kr
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 28.166.979 28.741
Kreditinstitutter 2.001.683 0
Anden geld 511.851 530
30.680.513 29.271
Forpligtelser der forfalder inden for 1 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.127.285 573
Kreditinstitutter 126.000 0
Anden gald 0 0
2.253.285 573
Forpligtelser der forfalder efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 23.616.021 25.661
Kreditinstitutter 1.370.000 0
Anden geld 0 0
24.986.021 25.661

Oplysning om usikkerhed om going concern
Selskabets nuverende og planlagte aktiviteter giver ikke anledning til serlige

finansielle risici, og selskabets likviditetsberedskab er sikret i tilstreekkeligt omfang.

Eventualforpligtelser
Selskabet hafter solidarisk med tilknyttede virksomheder for betaling af skat af

sambeskatningsindkomsten. Koncernens samlede forpligtigelse fremgar af dette
regnskab.

Udover det anforte har selskabet ikke indgaet kautions-, garanti- eller andre eventual-
forpligtelser.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets prioritetsgeeld i alt t.kr. 28.741, er der tinglyst pant i
ejendommene. Herudover er der i ejendommene tinglyst ejerpantebrev pa t.kr. 2.200,
der ligger til sikkerhed for selskabets bankengagement.

Den regnskabsmeessige vardi af ejendommene udger pr. balancedagen t.kr. 46.300.
15



