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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for Ejendomsselskabet Viby A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 25. februar 2016

Direktion

Steen Sandgaard
Bestyrelse

Seren Tommy Sgrensen Peer Grgnborg Guldbrandsen Niels Quist Johansen
formand
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Den uathangige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Viby A/S

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Viby A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formaélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmassige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Trekantomradet, den 25. februar 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Hovedaktivitet

Bestyrelse

Direktion

Revision

pwe

Ejendomsselskabet Viby A/S
Vindingvej 2 A
7100 Vejle

CVR-nr.: 36 0170 07
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Selskabets formal er at drive ejendommene beliggende Damagervej
20A, Damagervej 25 samt Markvangen 2, 8260 Viby J.

Segren Tommy Sgrensen, formand
Peer Grgnborg Guldbrandsen
Niels Quist Johansen

Steen Sandgaard

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32

7100 Vejle



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Nettoomsaetning

Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser
Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK

(12 mdr) (6 mdr)
3.523.050 1.717.400
2 995.270 0
-606.395 -223.849
3.911.925 1.493.551
3 427.564 -1.416.226
4 1.268 0
5 -1.103.016 -780.569
3.237.741 -703.244
6 -752.638 154.677
2.485.103 -548.567
0 0
2.485.103 -548.567
2.485.103 -548.567




Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendomme 60.800.000 59.804.730
Materielle anlaegsaktiver 7 60.800.000 59.804.730
Anlagsaktiver 60.800.000 59.804.730
Andre tilgodehavender 1.126 0
Udskudt skatteaktiv 9 0 154.677
Selskabsskat 0 175.000
Periodeafgreensningsposter 28.460 0
Tilgodehavender 29.586 329.677
Likvide beholdninger 32.583 582.466
Omsatningsaktiver 62.169 912.143
Aktiver 60.862.169 60.716.873
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 10.000.000 10.000.000
Overfort resultat 1.936.536 -548.567
Egenkapital 8 11.936.536 9.451.433
Henseettelse til udskudt skat 9 76.750 0
Hensatte forpligtelser 76.750 0
Geeld til realkreditinstitutter 47.199.696 48.251.632
Anden geeld 0 1.343.484
Langfristede gaeldsforpligtelser 10 47.199.696 49.595.116
Geeld til realkreditinstitutter 10 586.857 586.438
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 80.102 40.749
Selskabsskat 102.932 0
Anden geeld 879.296 1.043.137
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.649.187 1.670.324
Galdsforpligtelser 48.848.883 51.265.440
Passiver 60.862.169 60.716.873
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 11
8
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og méling

Som felge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed lave aktivitet pa ejendomsmarkedet, knytter der

sig en usikkerhed til fastseettelsen af vaerdien af selskabets ejendom.

Pa trods af de foretagne veerdireguleringer vil der fortsat vaere usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelsen,

seerligt safremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig

usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet, hvilket kan have

betydning for veerdiansaettelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne veerdireguleringer, pa bedst mulig

vis afspejler eiendommens dagsveerdi.

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret
afkastkrav

3 Veaerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

4 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter

5 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
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2015 2014
DKK DKK

(12 mdr) (6 mdr)
995.270 0
995.270 0
427.564 -1.416.226
427.564 -1.416.226
1.268 0
1.268 0
1.103.016 780.569
1.103.016 780.569
7



Noter til arsrapporten
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Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2015 2014
DKK DKK
(12 mdr) (6 mdr)
372.675 0
231.427 -154.677
148.536 0
752.638 -154.677

Investerings-

ejendomme
DKK

59.804.730
59.804.730

0
995.270

995.270

60.800.000



Noter til arsrapporten

8 Egenkapital

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 10.000.000 -548.567 9.451.433
Arets resultat 0 2.485.103 2.485.103
Egenkapital 31. december 10.000.000 1.936.536 11.936.536

Selskabskapitalen bestar af 10.000 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2015 2014
DKK DKK
Selskabskapital 1. januar 10.000.000 500.000
Kapitalforhgjelse 0 9.500.000
Kapitalnedseettelse 0 0
Selskabskapital 31. december 10.000.000 10.000.000
9 Henszzettelse til udskudt skat
Prioritetsgeeld -214.000 0
Materielle anleegsaktiver 315.000 0
Laneomkostninger -24.000 -24.000
Skattemaessigt underskud til fremfarsel -250 -130.677
Overfert til udskudt skatteaktiv 0 154.677
76.750 0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 0 154.677
Regnskabsmaessig veerdi 0 154.677
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Noter til arsrapporten

10 Langfristede gaeldsforpligtelser

11
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Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
Qvrig kortfristet gaeld
Kortfristet del

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.500, der giver pant i grunde og bygninger
med en regnskabsmeessig veerdi af

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter og anden gaeld:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 47.787, der giver pant i grunde og bygninger
med en regnskabsmeessig veerdi af

2015 2014
DKK DKK
43.070.120 44.868.861
4.129.576 3.382.771
47.199.696 48.251.632
586.857 586.438
47.786.553 48.838.070
0 786.943
0 556.541
1.343.484
0 125.833
879.296 917.304
879.296 1.043.137
879.296 2.386.621
60.800.000 59.804.730
60.800.000 59.804.730
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Viby A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Der er i arsregnskabet sket enkelte omklassificeringer. I disse tilfzlde er sammenligningstallene tilpasset
den nye klassificering. Omklassificeringerne har ikke haft pavirkning pa egenkapitalen pr. 31 december
2015.

Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af &endrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter periodiseres og indregnes i resultatopgerelsen siledes, at de svarer til den anforte
regnskabsperiode.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder ejendoms- og administrationsomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.
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Regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til skennet dagsvardi baseret pa en arlig vurdering.
Dagsvaerdierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive skan foretaget
af ledelsen.

Beregningen af dagsvaerdier ved hjalp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindtaegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sadvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, og
afvigelser kan veere vasentlige, hvilket vil have vasentlig betydning for veerdiansettelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsaettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre
sésom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv. Den beregnede dagsvardi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tillaegges deposita
og forudbetalt leje og fratreekkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som folge af méalingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Regulering af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopggarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning males geld til finansieringsinstitutter til dagsveerdi ligesom
investeringsejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under poster
"Verdiregulering af finansielle forpligtelser".

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

Ovrige gaeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet. Efterfolgende

opgores de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geeldsforpligtelser samt for variabelt
forrentede gaeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerdi.
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