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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016 for Vista Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Assens, den 17. maj 2017

Direktion

Palle Viggo Johansen

Bestyrelse

Jens Brå Sørensen

formand

Palle Viggo Johansen Henning Braa Sørensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Vista Ejendomme A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Vista Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016,

der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-

sis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på

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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Odense, den 17. maj 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Mikael Johansen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Vista Ejendomme A/S

Gammel Torø Huse Vej 30-32

5610 Assens

Telefon: 64711609

Telefax: 64714046

CVR-nr.: 51 53 23 17

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Assens

Bestyrelse Jens Brå Sørensen, formand

Palle Viggo Johansen

Henning Braa Sørensen

Direktion Palle Viggo Johansen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Rytterkasernen 21

Postboks 370

5100 Odense C
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

TDKK

Bruttofortjeneste 1.210.809 2.116

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder -697.593 0

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 0 25

Finansielle omkostninger -699.906 -1.517

Resultat før skat -186.690 624

Skat af årets resultat 2 60.552 35

Årets resultat -126.138 659

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 5.300

Overført resultat -126.138 -4.641

-126.138 659
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

TDKK

Grunde og bygninger 35.622.341 43.914

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 277.500 0

Materielle anlægsaktiver 3 35.899.841 43.914

Kapitalandele i dattervirksomheder 4 5.858.777 3.275

Finansielle anlægsaktiver 5.858.777 3.275

Anlægsaktiver 41.758.618 47.189

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 514

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.168

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 10.865 122

Andre tilgodehavender 69.001 350

Tilgodehavender 79.866 2.154

Likvide beholdninger 1.118.958 0

Omsætningsaktiver 1.198.824 2.154

Aktiver 42.957.442 49.343
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

TDKK

Selskabskapital 600.000 200

Overført resultat 18.616.877 6.143

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 5.300

Egenkapital 5 19.216.877 11.643

Hensættelse til udskudt skat 1.818.828 1.879

Hensatte forpligtelser 1.818.828 1.879

Gæld til realkreditinstitutter 20.617.996 25.668

Langfristede gældsforpligtelser 6 20.617.996 25.668

Gæld til realkreditinstitutter 6 312.395 494

Kreditinstitutter 0 6.097

Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 2.486

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 885

Gæld til associerede virksomheder 56.567 0

Anden gæld 934.779 172

Periodeafgrænsningsposter 0 19

Kortfristede gældsforpligtelser 1.303.741 10.153

Gældsforpligtelser 21.921.737 35.821

Passiver 42.957.442 49.343

Hovedaktivitet 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7

Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 200.000 6.143.015 5.300.000 11.643.015

Kontant kapitalforhøjelse 400.000 12.600.000 0 13.000.000

Betalt ordinært udbytte 0 0 -5.300.000 -5.300.000

Årets resultat 0 -126.138 0 -126.138

Egenkapital 31. december 600.000 18.616.877 0 19.216.877
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Noter til årsregnskabet

1 Hovedaktivitet

Selskabet hovedaktivitet er udlejning af ejendomme.

2016

DKK

2015

TDKK

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 -276

Årets udskudte skat -60.552 241

-60.552 -35

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK DKK

Kostpris 1. januar 39.266.197 0

Tilgang i årets løb 3.664.329 277.500

Afgang i årets løb -15.014.429 0

Kostpris 31. december 27.916.097 277.500

Opskrivninger 1. januar 4.648.088 0

Årets opskrivninger 1.158.012 0

Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger 1.900.144 0

Opskrivninger 31. december 7.706.244 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 35.622.341 277.500

4 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 2.577.407 3.275

Tilgang i årets løb 3.256.250 0

Kostpris 31. december 5.833.657 3.275

Værdireguleringer 1. januar 25.120 0

Værdireguleringer 31. december 25.120 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 5.858.777 3.275
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Noter til årsregnskabet

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

PH Udvikling A/S Assens 500.000 %100 0 0

5 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 200 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 18.352.172 22.374

Mellem 1 og 5 år 2.265.824 3.294

Langfristet del 20.617.996 25.668

Inden for 1 år 312.395 494

20.930.391 26.162

7 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 35.622.341 43.914.285

Bankgarantier på i alt 0 1.271.053

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

TDKK

7 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser (fortsat)

Ejerpantebreve på i alt TDKK 4.500.000, der giver pant i grunde og

bygninger, samt øvrige materielle anlægsaktiver til en samlet

regnskabsmæssig værdi af 35.622.341 43.914.285
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Noter til årsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Vista Ejendomme A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Ved salg af varer indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte varer er overgået til

køber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele ved salget

vil tilgå selskabet.

Serviceydelser indregnes i takt med udførelse af den service, som kontrakten vedrører ved anvendelse af

produktionsmetoden, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte serviceydelse. Me-

toden anvendes, når de samlede indtægter og omkostninger på serviceydelsen og færdiggørelsesgraden på

balancedagen kan opgøres pålideligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele, herunder betalinger,

vil tilgå selskabet. Som færdiggørelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i forhold til de forventede sam-

lede omkostninger på serviceydelsen.
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Noter til årsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder  omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, reali-

serede og urealiserede valutakursreguleringer, kursregulering på værdipapirer, amortisering af realkredit-

lån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til egenkapitaltransaktioner. Den skat, der indregnes i resultatopgørelsen, klassificeres som hen-

holdsvis skat af ordinær drift og skat af ekstraordinære poster.

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien fastlægges med udgangspunkt i en årlig

vurdering af ejendommens forventede fremtidige lejeindtægter med fradrag af de til ejendommen hørende

driftsudgifter. Nettoafkastet kapitaliseres med en for markedet aktuel forrentsprocent for tilsvarende

ejendomme, i år fastsat til 6,5 og 7,0%. Den deraf følgende værdiregulering medtages i resultatopgørelsen.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre

værdis metode.
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Noter til årsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i dattervirksomheder” og ”Kapitalandele i associerede

virksomheder” den forholdsmæssige ejerandel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort

med udgangspunkt i dagsværdien af de identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fra-

drag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af posi-

tiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af en resterende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder hen-

lægges via overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under

egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre

egenkapitalbevægelser i dattervirksomhederne og de associerede virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer

og aktier, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest note-

rede salgskurs.

Egenkapital

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.
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Noter til årsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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