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Virksomhedsoplysninger
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Regnskabsar: 01.01.2013 - 31.12.2013
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Lars Nyberg

Revisor
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L edelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
Viby Erhverv K/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -

31.12.2013.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Nyborg, den 21.02.2014

Bestyrelse

Henrik Sonne-Schmidt Lars Nyberg
formand
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Viby Erhverv K/S

Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Viby Erhverv K/S for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrel sens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — dansk revisorers etiske regler samt planlaggger og udfarer handlinger
med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt krae
vede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestdr af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmasssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -
31.12.2013 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 21.02.2014
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Erling Bradbak
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er gjerskab og udlgjning af egendommen, matr. nr. 9 Bo, Viby by, beliggende Ru-
dolfgardsvej 6 A, 8260 Viby J.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat viser et underskud pa 2.956 t.kr., der foreslas disponeret som anfert i resultatopgearelsen.

Det negative resultat kan primaat henfares til veardiregulering af g endommen til dagsvaardi, der udger (2.500)
t.kr., jf. bestemmelserne i drsregnskabsioven. Den anvendte afkastprocent er pa 8,00 (sidste ar 8,00), svarende
til markedsniveauet for investeringsejendomme af denne type, stand og beliggenhed.

Selskabets gjendom har i 2013 ikke vaget udlgiet, hvilket har vaaet medvirkende til arets negative resultat.
Genudleginingsbestradel ser er igangvaaende, men selskabets samlede aktivitet og resultat anses for utilfreds-
stillende.

Egenkapitalen udger pr. 31.12.2013 i alt (1.620) t.kr. og egenkapitalen er derved tabt. Egenkapitalen forventes
reetableret ved egen indtjening samt via kapitalforhgjelsei det kommende ar.

Det er ledelsens opfattelse, at selskabet har et forngdent kapitalberedskab til gennemferelse af den planlagte
drift for 2014, betinget af kapitalejernes godkendelse af en kapitalforngjelse. Der er afgivet betinget forhands-
tilsagn til kapitalforhgjelse fra selskabets starre kapitagere, reprassenterende mere end halvdelen af virksom-
hedskapitalen.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Som falge af vanskelige markedsvilkar for gendomsmarkedet er der vaesentlig usikkerhed ved maling af virk-
somhedens investeringsgjendom, der i regnskabet er malt til 10 mio. kr. Ledelsen har gennemfert nedskriv-
ningstest og beregnet genindvendingsveardien via en afkastbaseret model. Der er usikkerhed knyttet til de for-
udsatninger, der ligger til grund for malingen, men det er ssmmenfattende ledelsens vurdering, at malingerne
er baseret pa forudsagtninger som anses for forsvarlige og realistiske.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgiendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaere aktiviteter.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtaagter bestar af renteindtaegter samt amortisering af finansielle aktiver.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger samt amortisering af finansielle forpligtel ser.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

I nvesteringsel endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaardi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsdrets reguleringer til dagsveardi indregnes i posten " Andre reserver”. Denne reserve
nedreguleres ved en lavere dagsvaardi. Nedreguleringen painvesteringsaktiver indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestéender.

Andre hensatteforpligtelser
Andre hensatte forpligtel ser omfatter forventede omkostninger til vedligeholdelse af egendomme.

Andre hensatte forpligtelser indregnes og males som det bedste skan over de omkostninger, der er ngdvendige
for pa balancedagen at afvikle forpligtel serne. Hensatte forpligtelser med en forventet forfaldstid, der ligger ud
over et & frabalancedagen, malestil tilbagediskonteret vaardi.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til dagsveardi. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnes i posten ” Andre reserver”. Denne
reserve nedreguleres ved en lavere dagsveadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse for 2013

2013 2012

Note Kr. Kr.
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (2.500.000) (1.000.000)
Andre eksterne omkostninger (272.901) (253.054)
Driftsresultat (2.772.901) (1.253.054)

Andre finansielle indtasgter 2 1.168 11.703
Andre finansielle omkostninger 3 (183.866) (285.945)
Aretsresultat (2.955.599) (1.527.296)

Forslag til resultatdisponering

Andre reserver 0 (484.551)
Overfert resultat (2.955.599) (1.042.745)
(2.955.599) (1.527.296)
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Balance pr. 31.12.2013

Investeringsejendomme

M aterielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. kr.
10.000.000 12.500.000

4 10.000.000 12.500.000
10.000.000 12.500.000

4,899 7.059

4.899 7.059

262.039 411.251

266.938 418.310

10.266.938 12.918.310
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Balance pr. 31.12.2013

Virksomhedskapital

@vrige reserver

Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Andre hensatte forpligtel ser
Hensatte for pligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Anden gadd
Langfristede gaddsfor pligtel ser

Bankgedd
Anden gadd
Kortfristede gaddsfor pligtelser

Gaddsfor pligtel ser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

2013 2012
Note kr. kr.
5 1.200.000 800.000
0 (484.551)
(2.820.374) 619.777
(1.620.374) 935.226
78.366 78.366
78.366 78.366
11.200.000 11.200.000
592.596 382.603
11.792.596 11.582.603
0 303.515
6 16.350 18.600
16.350 322.115
11.808.946 11.904.718
10.266.938 12.918.310
1
7



Viby Erhverv K/S 10
Egenkapitalopger else for 2013
Overfort
Virksomheds-  overskud dller
kapital under skud | alt
kr. kr. Kkr.
Egenkapital primo 800.000 135.225 935.225
K apitaforhgjelse 400.000 0 400.000
Aretsresultat 0 (2.955.599) (2.955.599)
Egenkapital ultimo 1.200.000 (2.820.374) (1.620.374)
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Som falge af vanskelige markedsvilkar for gendomsmarkedet er der vaesentlig usikkerhed ved maling af virk-
somhedens investeringsgjendom, der i regnskabet er malt til 10 mio. kr. Ledelsen har gennemfert nedskriv-
ningstest og beregnet genindvendingsvaadien via en afkastbaseret model. Der er usikkerhed knyttet til de for-
udsatninger, der ligger til grund for malingen, men det er ssmmenfattende ledelsens vurdering, at malingerne

er baseret pa forudsagtninger som anses for forsvarlige og realistiske.

2013 2012
Kr. Kr.
2. Andrefinansielle indtaegter
Renteindteggter i avrigt 1.168 11.703
1.168 11.703
2013 2012
Kr. Kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 183.866 285.945
183.866 285.945
Investerings-
g endomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 12.917.540
Kostprisultimo 12.917.540
Dagsvaadireguleringer primo (417.540)
Arets dagsvaardiregul eringer (2.500.000)
Dagsvaa direguleringer ultimo (2.917.540)
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 10.000.000
Palydende Nominel
veer di vaer di
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital
Samkapitalen 100 12.000,00 1.200.000
100 1.200.000



Viby Erhverv K/S 12
Noter
2013 2012
Kr. kr.
Bevaegelser i virksomhedskapitalen
Virksomhedskapital primo 800.000 800.000
Kapitalforhgjelse 400.000 0
Virksomhedskapital ultimo 1.200.000 800.000
2013 2012
Kr. Kr.
6. Anden gadd
Andre skyldige omkostninger 16.350 18.600
16.350 18.600

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til realkreditingtitutter er der givet pant i g endommen, hvis regnskabsmaessige vaardi pr.

31.12.2013 udger 10.000 t.kr.

Selskabet har udstedt gjerpantebrev i ejendommen pai at 2,0 mio. kr., som er i selskabets behold.



