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K/S Vallenshak Bolig

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for perioden 23. december 2011 til 31. december 2012 for
K/S Vallensbzk Bolig.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtaegter samt arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at drsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

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

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. marts 2013

| bestyrelsen:

. (/ b

Hans Rikard Henriksson (for and)

e,

JohaN\nde L

Per Johan BergmaV




K/S Vallensbzk Bolig

DEN UAFH/ANGIGE REVISORS ERKLERINGER

Til kommanditisterne i K/S Vallensbzek Bolig

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Vallensbzaek Bolig for perioden 23. december 2011 til 31. december
2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalforklaring og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

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 npdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revlsors ansvar

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

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaznger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet 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, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede
praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionshevis er tilstrackkeligt og egnet som grund!lag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning ti! forbehold.

Kenklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende hillede af selskabets aktiver, passiver, og den
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskahets aktiviteter i perioden 23.
december 2011 til 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.




K/S Vallensbeak Bolig

DEN UAFH/ENGIGE REVISORSERKLERINGER (fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfgrte revision af drsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vares opfattelse, at oplysningerne i ledelsesheretningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 7. marts 2013

Ernst & Young
Syatsauforiseret Revisionspartnerselskab
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Henrik Reedtz Mark Palmberg  —
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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K/S Vallensbak Bolig

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Virksomhedens hovedaktivitet har i dret veeret udlejning af ejendommen beliggende Amalieparken
87 & 93, Magrethevanget 6 & 12 samt Rosenfeldtsvej 18-34 i Vallenshaek.

Resultat for regnskabsaret 2012
Selskabets resultat for dagsveerdiregulering m.v. udggr t.dkk. 5.009.

Regulering af ejendom og geld til dagsveerdi udggr netto en indtaegt pa t.dkk 12.022.
Arets resultat udviser et overskud pé t.dkk 17.030.

Egenkapital pr. 31. december 2012
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2012 udger t.dkk 79.150.

Haendelser efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsdrets afslutning, som har vasentlig betydning for
bedpmmelse af arsrapporten.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af &rets resultat fremgar i forlengelse af resultatopggrelsen.



K/S Vallensbak Bolig

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Vallensbazk Bolig for perioden 23. december 2011 til 31. december 2012 er aflagt i
overensstemmelse med Arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B samt
kommanditselskabets vedtaegter.

Arsrapporten er aflagt efter fplgende regnskabspraksis:

Generelt om indregning og maling

| resultatopgprelsen indregnes indtaegter 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 gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og farpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er opstillet artsopdelt med de tilpasninger, som fglger af selskabets aktivitet og juridiske
form.

Lejeindteegter

Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikring og vedligeholdelse, i det omfang disse omkostninger ikke betales af lejer.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vazsentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatapggrelsen med de belgh, der vedrgrer
regnskabsaret.

Finansielle indteegter omfatter renteindtegter.

Finansielle omkostninger omfatter renteudgifter og provisioner.



K/S Vallensbzaek Bolig

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets arsrapport, da disse
pahviler den enkelte kommanditist personligt.

BALANCEN

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme og ubebygget grund males til dagsveerdi, baseret pa en valuar vurdering.

Vardireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vasre
pakreavet,

Galdsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsveerdi. Dagsveerdien beregnes
som nomine! restgaeld tillagt den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opg@res som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.




Lejeindtazgter
Driftsomkostninger

Nettoleje

Administrationsomkostninger

Resultat far finansielle poster m.v,

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr dagsveerdiregulering

Veardireguleringer

ARETS RESULTAT

Resultatdisponering

Overfgrt resultat fra tidligere ar
Arets resultat

Til disposition

Der fordeles saledes:
Overfart til overfeért resultat, ultimo

RESULTATOPG®RELSE

10

Note

K/S Vallensbazk Bolig

2012
dkk

20658 092
-8 452 022

12 206 070

-383 228
11822 842

25769
-6 840028

5008 583

12 021 802
17 030 385

0
17030 385

17 030 385

17 030 385
17 030 385




Anlaagsaktiver

Materielle anlzgsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlzgsaktiver i alt
ANLEGSAKTIVER | ALT
Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende leje

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER 1 ALT

BALANCE PR. 31. december 2012
AKTIVER

Note

K/S Vallenshak Bolig

31.12.2012
dkk

11

350698 000

350 698 000

350698 000

923 748
545784

1469533
2123927

3593459

354 291 459




BALANCE PR. 31, december 2012

K/S Vallensbaek Bolig

PASSIVER
31.12,2012

Note dkk
Egenkapital
Kommanditkapitalen udggr kr. 64.000.000
Kontant andel af kommanditkapital 8 64 000 000
Overfgrt resultat 15150 385
EGENKAPITAL | ALT 9 79 150 385
Galdsforpligtelser
Langfristet gald
Prioritetsgaeld og kreditinstitutter 245 605 000
Ansvarlig lanekapital 16 500 000
Langfristede gzldsforpligtelser I alt 10 262 105 000
Kortfristet del af langfristet geeld 10 3 706 154
Skyldige renter ansvarlig lanekapital 1361 250
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 227155
Anden geeld 11 7741515
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 13036 074
G/AELDSFORPLIGTELSER | ALT 275 141 075
PASSIVER | ALT 354 291 459
Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser 12

12




Oriftsomkostninger
Ejendomsskatter
Ejerforeningsbidrag
Udlejningsemkostninger
Afleveringsforretning, flyttesyn,
Reparation og vedligeholdelse
El, vand og varme
Markedsfgring

Forsikring

Viceveert

Tab pa debitorer
Ejendomsadministrationshonorar

Driftsomkostninger i alt

Administrationsomkostninger

Selskabsadministrationshonorar
Advokathonorar

Revisionshonorar

@vrige administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger i alt

Finansielle indteegter

Renter, bank

Finansielle indtaegter i alt

Finansielle omkostninger

Renter, kreditinstitutter
Renter, ansvarlig lanekapital
Laneomkostninger

Gebyr

Finansielle omkostninger i alt

Veerdireguleringer

Regulering ejendom til dagsveerdi, jf. note 6
Regulering af geeld til dagsveerdi, jf note 10

Veerdireguleringer i alt

K/S Vallenshak Bolig

NOTER

2012
dkk

589 273
1986324
868 750
935961
637 664
1951777
170724
126 684
175955
421609
587302

8452022

134410
89816
87500
71502

383 228

25769
25769

4 430969
1361 250
1010788

37020

6840028

17048 523
-5026 721

12 021 802
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NOTER

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum, primo
Arets tilgang

Anskaffelsessum, ultimo

Regulering til dagsvaerdi, primo
Arets regulering

Regulering til dagsvaerdi, ultimo

Dagsveerdi pr. 31,12,2012
Afkastkrav

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Forbrugsregnskab lejere, vand og varme

Tilgodehavender i alt

Kontant andel af selskabets kommanditkapital
Stamkapital udggr: 64.000 kommanditanparter a kr. 1.000

Den kontante andel af stamkapitalen udggr:
64.000 kommanditanparter & kr. 1.000

Investorhasftelse
Kommanditkapital
Opkreaevet nettoindskud hos investorer

Investorheftelse i alt

Pr. anpart

14

K/S Vallensbaek Bolig

2012
dkk

0
333649477

333649477

0
17 048 523

17 048 523

350698 000
5,40%

143 137
780611

923748

64 000 000

64 000 000

64 000 000
-64 000 000




10

NOTER

EGENKAPITAL
Kontant andel af kommanditkapital
Kontant andel af kornmanditkapital, primo

Indskudt kontant
Kapitalforhgjelse opkraevet i dret

Kontant andel af kommanditkapital, ultimo

Overfgrt resultat
Overfgrt resultat, primo
Tilskud

Overfert af arets resultat
Udlodning

Overfgrt resultat, ultimo

EGENKAPITAL 1 ALT

Langfristede gaeldsforpligtelser
Lan, Nykredit

Veaerdiregulering, primo
Arets vaerdiregulering

Vardiregulering, ultimo
Lan, Nykredit til dagsvaerdi
Ansvarlig lanekapital

Langfristede geldsforpligtelser, til dagsveerdi

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen

Forfalder mellem 1 og 5 ar efter statusdagen
Langfristet del i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

Ansvarlig geeld henstar uden afvikling indtil selskabet afvikles eller lantager opsiger lanet. Lanet tilbagebetales
til langiver | det omfang der er overskydende kapital hertil.

i5

K/S Vallensbazk Bolig

2012
dkk

0
10000
63 990 000

64 000 000

0
0
17 030 385
-1880 000

15150385

79150 385

244 284 433

0
5026721

5026721
249311154
16 500000

265811154

247034 430
15070570

262 105 000

3706154
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NOTER

Anden gald

Deposita & forudbetalt husleje

Afregningskonto forudbetalt husleje og deposita, lejere
Forbrugsregnskab lejere, vand og varme
Mamsafregning

Skyldige omkostninger

Anden geeld i alt

Pantszetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

K/S Vallensbak Bolig

2012
dkk

7 236 856
158 995
0

2787
342877

7741515

Aktiver til en bogfgrt vaerdi pa t.kr. 350.698 samt indestaender pa selskabets konti i Nykredit, er stillet til

sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

Der er stillet selvskyldner kaution overfor de gvrige kommanditselskaber ejet af NIAM V Denmark Residential

AB.

Andre forpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad

der er seedvanligt for et ejendomsselskab og i pvrigt, hvad der fremgar af drsrapport og noter.
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