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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER
Ledelsespitegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Vibyhus Finans ApS.
Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklarer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby Sjelland, den 26. august 2020

Direktion

Arthur Hejgaard Nielsen
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Vibyhus Finans ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vibyhus Finans ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re drsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Roskilde, den 26. august 2020

Trekroner Revision A/S
Godkendte Revisorer
CVR-nr.28 99 13 55

Michael Plaehn
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34455
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TREKRONER REVISION A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Vibyhus Finans ApS

Sendergade 8 A

4130 Viby Sjelland

CVR-nr. 10 80 47 36
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 1. maj 1987

Hjemsted: Roskilde

Arthur Hojgaard Nielsen

Trekroner Revision A/S

Godkendte Revisorer
Universitetsparken 2
4000 Roskilde
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formédl er at drive handel samt investerings- og rddgivningsvirksomhed igvrigt i
okonomisk henseende og anden i forbindelse stdende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 4.971.817, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pé kr. 32.394.707.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Penneo dokumentnagle: P4KPZ-P5400-ZTDTN-OJ80L-MZ50N-6152M



TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vibyhus Finans ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med visse tilvalg fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
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 okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

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

Resultatopgerelsen
Bruttoresultat
Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomseatning omfatter indtegter fra pantebreve, renteindtegter, kursgevinster og -tab i takt
med afdrag pad pantebreve samt lejeindtegter af udlejningsejendomme i overenstemmelse med
indgaede lejeaftaler.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, administration m.v.
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme og tilherende gald.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlegsaktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og len.
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid Restverdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar 0-10 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under an-
dre driftsindteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til den forholdsmessige andel af virksomhedernes
indre vaerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tilleg eller fradrag af urealiserede
koncerninterne avancer og tab og med tilleeg eller fradrag af resterende vardi af positiv eller
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vardi méles til kr. 0, og
et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er
uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke
en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beleb under hensatte
forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning
efter den indre veerdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmaessige vardi
overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendel-
sen af arsrapporten for Vibyhus Finans ApS, bindes ikke péa opskrivningsreserven.

Ved keb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under opgerelse
af goodwill.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
kr. kr.

Nettoomszetning 4.485.922 3.614.558
Driftsudgifter pa ejendommene -1.587.887 -1.173.184
Andre eksterne omkostninger -231.363 -235.171
Bruttoresultat 2.666.672 2.206.203
Personaleomkostninger 1 -416.554 -479.120
Resultat for af- og nedskrivninger 2.250.118 1.727.083
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 2 -5.434 -5.434
Resultat af ordinzer drift fer dagsveerdireguleringer 2.244.684 1.721.649
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 4.167.885 0
Resultat for finansielle poster 6.412.569 1.721.649
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.295.534 7.939.873
Finansielle indtegter -9.685 0
Finansielle omkostninger -1.724.919 -1.094.000
Resultat for skat 5.973.499 8.567.522
Skat af arets resultat 3 -1.001.682 -110.180
Arets resultat 4.971.817 8.457.342
Foreslaet udbytte 54.000 52.900
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode 1.295.037 1.899.885
Overfort resultat 3.622.780 6.504.557

4.971.817 8.457.342
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TREKRONER

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Ferdigvarer og handelsvarer

Varebeholdninger
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Verdipapirer

Verdipapirer

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Note 2019 2018

kr. kr.
4 58.983.474 54.304.853
5 10.870 16.304
58.994.344 54.321.157
6 9.403.419 8.107.885
9.403.419 8.107.885
68.397.763  62.429.042
43.196 47.798
43.196 47.798
1.414.260 1.207.176
1.320.630 1.066.444
59.917 36.598
2.794.807 2.310.218
2.868.023 2.797.224
2.868.023 2.797.224
11.935 101.475
5.717.961 5.256.715
74.115.724 67.685.757
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TREKRONER

REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Andre hensattelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

11

Note 2019 2018
kr. kr.
200.000 200.000
3.194.922 1.899.885
28.945.785 25.323.007
54.000 52.900
7 32.394.707 27.475.792
3.773.645 2.834.572
264.308 358.191
4.037.953 3.192.763
31.665.188 32.858.263
8 31.665.188  32.858.263
8 687.000 687.000
3.656.670 1.928.095
186.190 297.248
90.152 27.695
232.267 104.210
533.602 499.539
631.995 615.152
6.017.876 4.158.939
37.683.064  37.017.202
74.115.724 67.685.757
9
10
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter
2019 2018
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lonninger 416.554 479.120
416.554 479.120
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2 Af- og nedskrivninger af materielle anlzegsaktiver
Afskrivninger materielle anlaegsaktiver 5.434 5.434
5.434 5.434
3 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 91.234 133.210
Arets udskudte skat 939.073 4.853
Regulering af skat vedrerende tidligere ar -28.625 -27.883
1.001.682 110.180

12
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 40.837.961
Tilgang i arets lob 510.735
Kostpris 31. december 2019 41.348.696
Veardireguleringer 1. januar 2019 13.466.892
Arets verdireguleringer 4.167.886
Veardireguleringer 31. december 2019 17.634.778
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 58.983.474

5 Materielle anlzegsaktiver
Andre anleg,
driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2019 32.606
Kostpris 31. december 2019 32.606
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 16.302
Arets afskrivninger 5.434
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 21.736
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2019 10.870

13
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

2019 2018
kr. kr.
6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2019 6.208.497 6.208.497
Kostpris 31. december 2019 6.208.497 6.208.497
Verdireguleringer 1. januar 2019 1.899.388 -6.040.485
Arets resultat 1.295.534 7.939.873
Vardireguleringer 31. december 2019 3.194.922 1.899.388
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 9.403.419 8.107.885
7 Egenkapital
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Foreslaet ud-
Virk- den indre bytte for
somheds-  verdis meto-  Overfort regnskabs-
kapital de resultat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2019 200.000 1.899.885  25.323.005 52.900 27.475.790
Betalt ordinzrt udbytte 0 0 0 -52.900 -52.900
Avrets resultat 0 1.295.037 3.622.780 54.000 4.971.817
Egenkapital 31. december 2019 200.000 3.194.922  28.945.785 54.000 32.394.707
8 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld
Gald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2019 2019 naste ar efter 5 &r
Geld til realkreditinstitutter 33.545.263  32.352.188 687.000  30.610.263
33.545.263  32.352.188 687.000 30.610.263

14
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TREKRONER REVISION A/S

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

10

Eventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med evrige danske tilknyttede
virksomheder, og hefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomstaret 2019 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og
royalties, som forfalder til betaling.

Udover det anforte har selskabet ikke indgéet kautions-, garanti- eller andre
eventualforpligtelser.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets prioritetsgald i alt t.kr. 33.545, er der tinglyst pant i
ejendommene. Herudover er der i ejendomme tinglyst ejerpantebreve pa t.kr. 2.843, der ligger
til sikkerhed for selskabets bankengagement.

Den regnskabsmassige vaerdi af ejendommene udger pr. balancedagen t.kr. 58.983.

15
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