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Vibena ApS

Side 1

Selskabsoplysninger

Selskabet Vibena ApS
c/o Ejendomsselskabet Norden A/S
Tranevej 27 A, st. tv.
2400 Kgbenhavn NV
Regnskabsar 1. maj 2019 - 30. april 2020
Direktion Peter Morten Andreassen
Revisor CCH Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12

2970 Hgrsholm

Telefon: 7023 0189
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2019/2020 for Vibena ApS.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig og de udgvede
regnskabsmaessige skan som forsvarlige. Jeg finder endvidere den samlede praesentation af
arsrapporten retvisende. Arsregnskabet giver derfor efter min opfattelse et retvisende billede
af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter.

Samtidig er det min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse
for de forhold, beretningen omhandler.

Jeg indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 14. september 2020

Direktion

Peter Morten Andreassen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vibena ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vibena ApS for regnskabsaret 1. maj 2019 - 30. april 2020,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. maj 2019 - 30. april 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmeessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vaesentlig 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
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmeaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

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 leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede
oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hgrsholm, den 14. september 2020

CCH Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 27 01 54 76

Claus Hansen
Registreret revisor, MNE-nr.: 28695
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Ledelsesberetning

Veesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i regnskabsaret bestaet i udlejning og drift af selskabets ejendom.

Udviklingen i regnskabsaret 2019/2020
Arets resultat opfylder ledelsens forventninger.

Heendelser efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet forhold, som har veesentlig betydning for
bedgmmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Vibena ApS for 2019/2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. Arsregnskabet er aflagt i danske
kroner.

Dette er selskabets andet regnskabsar. Sammenligningstallene omfatter regnskabsperioden 8.
august 2018 - 30. april 2019, svarende til 9 maneder. Sammenligningstallene er derfor ikke
direkte sammenlignelige. Anvendt regnskabspraksis er er i hovedsagen som fglger:

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

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

Resultatopggrelsen
Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestar af sammentraekning af posterne nettoomsaetning og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomseaetning
Nettoomsaetning der omfatter lejeindteegter er indregnet som forfalden og periodiseret leje.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter i det veesentligste ejendommens driftsomkostninger samt
omkostninger til administration og revisor m.v.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansiering
Finansielle poster indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renter og amortiserede ldaneomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af aktuel skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggarelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa
balancedagen og er malt ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa
balancedagen skgnnet afkastrente.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
foretages individuel vurdering af tilgodehavenderne og nedskrivninger finder sted, hvor det
vurderes at veere pakreevet.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geelds-
forpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males som forskellen mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget
skattemaessigt underskud, males til den veerdi, hvortil de 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 males til
nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For
indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Selskabet indgar i sambeskatning med sit moderselskab. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Resultatopggrelse for 1. maj 2019 - 30. april 2020

(9 mdr.)
2019/2020 2018/2019
Note

Lejeindtaagter.......ooovviiiieiiiieeeeeee e 5.154.786 3.879.466
Andre eksterne omkostninger...........c...ceeec.... 608.265 559.772
Bruttofortjeneste.........cccvvvvviviiiiiiiiiiiiiiiieeeee, 4.546.521 3.319.694
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.... 62.092.538 0
Resultat far finansielle poster...................... 66.639.059 3.319.694
1  Finansielle omkostninger..........cccccoeeeeeieeeeeen. 948.407 596.080
Resultat far skat.............coovvvvviciiniiieeeeeees 65.690.652 2.723.614
2 Skat af arets resultat............ccoceeeeeeveeeeeecnnnennn. 14.451.939 599.388
Arets resultat.......ccccveeeeeeenn., 51.238.713 2.124.226

Resultatdisponering:
Overfart resultat...........ccooevviiiiiin e, 51.238.713 2.124.226

Disponeretialt......cccccovviiiiiiii, 51.238.713 2.124.226
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Side 10

Balance pr. 30. april 2020
Aktiver

Note

Investeringsejendomme..........ccooevvvviiieieeeennn,

Materielle anlaegsaktiveri alt.......................

Anlaegsaktiver i alt .........ccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiniene,

Andre tilgodehavender..............ccccovvvvviieenennn.

Tilgodehavenderialt ..........ccccoeeii,

Likvide beholdninger ........cccccoiiiiin.

Omseaetningsaktiver i alt ........cccccevvvvvviieennnn.

Aktiver i alt

30.04.2020 30.04.2019
128.000.000 65.463.660
128.000.000 65.463.660
128.000.000 65.463.660

0 615.028
0 615.028

1.942.402 5.776.658

1.942.402 6.391.686
129.942.402 71.855.346
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Balance pr. 30. april 2020
Passiver
30.04.2020 30.04.2019
Note
4  Virksomhedskapital.............cccooeeeeeeiiieeiiiennnnnn, 9.000.000 9.000.000
Overfart resultat.............coooeeiiiiiiiiiiiennns 53.362.939 2.124.226
Egenkapital i alt .........cccevvviiviiiiiiiiiiiiiiieeeee 62.362.939 11.124.226
Henseettelse til udskudt skat...............ceeveeeeeee. 14.587.391 414.698
Hensatte forpligtelseri alt...................ooo. 14.587.391 414.698
5  Langfristet geeld til realkreditinstitutter 34.880.639 25.171.631
Kortfristet del af langfristet geeld..................... 1.249.533 640.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 33.631.106 24.531.631
Kortfristet del af langfristet geeld..................... 1.249.533 640.000
Geeld til tilknyttede virksomheder.................... 15.334.167 32.116.500
Selskabsskat...........cceeeviiiiiiiiiiiiiiii e 279.246 184.690
Anden gaeld............uvvvviiiiiiiiiiiiiiiiieeee 2.498.020 2.843.601
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 19.360.966 35.784.791
Geeldsforpligtelserialt ..., 52.992.072 60.316.422
Passiverialt..................o..ooe.. 129.942.402 71.855.346
6  Pantseetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

\‘

Personale
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Egenkapitalopgarelse
Virksom- Overfart

hedskapital resultat | alt
2018/2019
Egenkapital primo........ccccooooeeiiiiiiiiiiiiennn. 9.000.000 0 9.000.000
Arets resultat..........cccooveeeveeeieeeeeeeeen 2.124.226 2.124.226
Egenkapital ultimo............ccccoooeeeiiiinn, 9.000.000 2.124.226 11.124.226
2019/2020
Egenkapital primo............cccevevvviiiiiiieennnn. 9.000.000 2.124.226 11.124.226
Arets resultat..........c.coeeeveerieeineeeeee 51.238.713 51.238.713
Egenkapital ultimo...........cccceeeveiiiinnnnnnes 9.000.000 53.362.939 62.362.939
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Noter

(9 mdr.)
2019/2020 2018/2019

1 Finansielle omkostninger
Heraf vedrgrende tilknyttede virksomheder............ 149.995 87.500

2 Skat af arets resultat

AKLUEL SKaL.....evvveiiieeeieeiiiiiiieei 279.246 184.690
Forskydning i udskudt skat................cceeevvviiiiinnnnnn. 14.172.693 414.698
Skat af arets resultat.........ccccceeeeeieeeiieeeciee e, 14.451.939 599.388

Selskabet har betalt t.dkk 185 i selskabsskat i regnskabsaret.

Investerings-

3 Materielle anleegsaktiver ejendomme
KOSEPIS PriMO....ceeeeiiieeiiiiieieeiieeeeeee et 65.463.660
Arets tilgang..........ccoevvevieeeeeeeeeee e 443.802
Kostpris pr. 30.04.2020...........ccccviieeieeeeeeieeeiiiiinnn, 65.907.462
Veerdiregulering primo........cccccvvvviiiiiiiiiieeee, 0
Arets vaerdireguleringer............cccccoveeveeeeevenennne, 62.092.538
Veerdiregulering pr. 30.04.2020...........ccceevvvvrvrnnnnn. 62.092.538
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.04.2020........... 128.000.000

Anvendte ngglefaktorer ved beregning af dagsveerdi ved brug af afkastbaseret model:

Lejeindtaegt.......cooeeeeeieeeeii s tkr. 7.451
ATKASTKIAV. ..o 5,6%

Udsving i afkastkravet vil give fglgende ejendomsveerdi:
Veerdi, stigning i krav til afkastprocent pa 0,5%..... 117.508.197

Veerdi, fald i krav til afkastprocent pa 0,5%............ 140.549.020

4  Virksomhedskapital

Anpartskapitalen udggr nominelt t.dkk 9.000 og sammenseettes af anparter i starrelsen af
dkk 1.

5 Langfristet geeld
Af langfristet gaeld forfalder t.dkk 29.293 efter mere end 5 ar.
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Noter

6 Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Aktiver til en bogfert veerdi pa t.dkk 128.000 er stillet til sikkerhed for selskabets
finansieringskilder med en restgeeld pa t.dkk 35.647.

Ved kagbet er overtaget momsreguleringsforpligtelse, hvoraf resterer t.dkk 62.
Forpligtelsen nedskrives lgbende, senest i regnskabsaret 2024/2025.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden. Selskabet haefter solidarisk med
modervirksomheden for betaling af sambeskatningens samlede selskabsskat. Selskabet
haefter tillige for kildeskatter med t.dkk O.

7 Personale

Selskabet har ikke beskaeftiget personale udover direktionen, som ikke har oppebaret
vederlag.
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