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K/S Vallensbzek Bolig

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapport for 2013 for K/S Vallensbaek Bolig.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedteegter samt arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaassig, sdledes at &rsrapporten 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 25. marts 2014

Perflolhan Bergman rv




K/S Vallensbaek Bolig

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Vallensbzek Bolig

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for K/S Vallensbaek Bolig for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalforkiaring og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 &rsregnskab uden vaasentlig 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 udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraaver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer revisionen
for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opn4 revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 regnskabsmassige skgn er rimelige samt den samlede
praesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrezkkeligt 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 den
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.



K/S Vallensbeek Bolig

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER (fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesheretningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfgrte revision af &rsregnskabet.

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

Kgbenhavn, den 25. marts 2014

Ernst & Young

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
& &4 ij
L

Henrik Reedtz

Statsautoriseret revisor
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K/S Vallensbazk Bolig

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

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

Resultat for regnskabsaret 2013
Selskabets resultat fgr dagsveardiregulering m.v. udger t.dkk. 8.473.

Regulering af ejendom og geeld til dagsveerdi udggr netto en indtaegt pa t.dkk 3.770.
Arets resultat udviser et overskud p4 t.dkk 12.243.

Egenkapital pr. 31. december 2013
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2013 udger t.dkk 89.914.

Hazendelser efter regnskabsarets udigb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, som har vaesentlig betydning for
bedgmmelse af &rsrapporten.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgéar i forleengelse af resultatopggrelsen.




K/S Vallensbaek Bolig

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Vallensbzek Bolig for 2013 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B samt komplementarselskabets vedtaegter.

Arsrapporten er aflagt efter fglgende regnskabspraksis:

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen 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 pélideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 arsrapporten
aflzegges, og som be- eller afkreafter forhold, der eksisterede p3 balancedagen.

Investeringsejendomme males ved fgrste indreg ning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi og arets veerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under
posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgpgres pd baggrund af de
forventede fremtidige penge stremme for investerings ejendommen. Gaeld vedrgrende
investeringsejendomme indregnes ligeledes til dagsvaerdi med indregning af veerdireguleringen i
resultatopggrelsen under posten dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Lejeindtagter
Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Driftsomkostninger

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

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomszetning(lejeindteegter) til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til
arsregnskabslovens § 32 sammendraget til en post benzvnt bruttofortjeneste.




K/S Vallensbask Bolig

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

Finansiering

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter.
Finansielle omkostninger omfatter renteudgifter og provisioner.

Skat

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

BALANCEN

Anlzegsaktiver

Grunde og bygninger omfatter investeringsejendomme, som méles ved fgrste indregning til kostpris tillagt
transaktionsomkostninger. Efterfglgende males investeringsejendomme til dagsveerdi svarende til de
belgb, som investeringsejendomme p& balancedagen kan szelges til ved en kontanthandel! til en
uafhazngig kgber. | dagsveerdien indgdr ikke transaktionsomkostninger ved salg.

Der er anvendt uafthaengige vurderingsmaend ved vurdering af dagsverdierne.

Tilgodehavender

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vare
pakravet.

Gealdsforpligtelser

De med investeringsejendommen forbundne forpligtelser opggres til dagsveerdi. Dagsvaerdien beregnes
som nominel restgzeld tillagt den tilbagediskonterede sum af forskelsrenter i fastrenteperioden.
Forskelsrenten opggres som differencen mellem markedsrenten pa statusdagen og renten for
fastrenteperioden.

Pvrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris.



K/S Vallenshak Bolig

RESULTATOPG@RELSE

2013 2012

Note dkk dkk

1.1.2013 - 23.12.2011 -

31.12.2013 31.12.2012

Bruttofortjeneste 14.849.817 11.822.842

Personaleomkostninger 0 0

Resultat fgr finansielle poster m.v. 14.849.817 11.822.842

Finansielle indteegter 39.369 25.769

Finansielle omkostninger i -6.396.077 -6.840.028

Resultat fgr dagsveerdiregulering 8.473.109 5.008.583

Verdireguleringer 2 3.770.219 12.021.802

ARETS RESULTAT 12.243.328 17.030.385
Resultatdisponering

Overfgrt resultat fra tidligere ar 15.150.385 0

Udlodning -1.480.000 ~1.880.000

Arets resultat 12.243.328 17.030.385

Til disposition 25.913.713 15.150.385
Der fordeles saledes:

Overfgrt til overfgrt resultat, ultimo 25.913.713 15.150.385

25.913.713 15.150.385
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Anlagsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

ANLAGSAKTIVER I ALT

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende leje

Tilgoedehavenderi alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVERTALT

BALANCE PR. 31. december 2013

K/S Vallensbask Bolig

AKTIVER
31.12.2013 31.12.2012
Note dkk dkk
3 353.146.029 350.698.000
353.146.029 350.698.000
353.146.029 350.698.000
24911 923.748
240.889 545.784
265.801 1.469.533
5.989.813 2.123.927
6.255.614 3.593.459
359.401.643 354.291.459
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BALANCE PR. 31. december 2013

Egenkapital

Kommanditkapitalen udggr kr. 64.000.000

Kontant andel af kommanditkapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL I ALT

Geeldsforpligtelser

Langfristet geeld
Prioritetsgaeld og kreditinstitutter
Ansvarlig lanekapital

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristet del af langfristet geeld
Skyldige renter ansvarlig [dnekapital

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geald

Kortfristede gaeldsforpligtelseri alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

PASSIVER

Note

Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

12

K/S Vallensbeek Bolig

31.12.2013 31.12.2012
dkk dkk
64.000.000 64.000.000
25.913.713 15.150.385
89.913.713 79.150.385
239.840.957 245.605.000
16.500.000 16.500.000
256.340.957 262.105.000
4.431.451 3.706.154

0 1.361.250

179.424 227.155
8.536.097 7.741.515
13.146.973 13.036.074
269.487.930 275.141.075
359.401.643 354.291.459




K/S Vallensbak Bolig

NOTER
2013 2012
dkk dkk
1.1.2013 - 23.12.2011 -
31.12.2013 31.12.2012
Finansielle omkostninger
Renter, kreditinstitutter 4.893.922 4.430.969
Renter, ansvarlig [anekapital 1.485.000 1.361.250
Laneomkostninger 0 1.010.788
Gebyr 17.155 37.020
Finansielle omkostningeri alt 6.396.077 6.840.028
Vaerdireguleringer
Regulering ejendom til dagsveerdi, jf. note 3 2.448.029 17.048.523
Regulering af geeld til dagsveerdi, jf note 6 1.322.190 -5.026.721
Veerdireguleringer i alt 3.770.219 12.021.802
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum, primo 333.649.477 0
Arets tilgang 0 333.649.477
Anskaffelsessum, ultimo 333.649.477 333.649.477
Regulering til dagsveerdi, primo 17.048.523 0
Arets regulering 2.448.029 17.048.523
Regulering til dagsvaardi, ultimo 19.496.552 17.048.523
Dagsveerdi pr. 31.12.2013 353.146.028 350.698.000
Afkastkrav 5,40% 5,40%

Dagsveerdien fastleegges af ledelsen ved anvendelse af en anerkendt vaerdiansattelsesmetgde baseret pa
en kapitalveerdi beregnet ud fra forventede pengestrgmme. Ledelsen har fastlagt forretningskravet til at
ligge i intervallet 5 - 6%, ud fra den enkelte ejendoms beliggenhed og vedligeholdelsesstand. | det omfang
der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for
vurdering af ejendommenes dagsvaerdi.




NOTER

Kontant andel af selskabets kommanditkapital

Stamkapital udggr: 64.000 kommanditanparter & kr. 1.000

Den kontante andel af stamkapitalen udger:

64.000 kommanditanparter & kr. 1.000

Investorhaftelse

Kommanditkapital
Opkreevet nettoindskud hos investorer

Investorhaeftelse i alt
Pr. anpart

EGENKAPITAL

Kontant andel af kommanditkapital
Kontant andel af kommanditkapital, primo
Indskudt kontant

Kapitalforhgjelse opkreavet i aret

Kontant andel af kommanditkapital, ultimo

Overfgrt resultat
Overfgrt resultat, primo
Tilskud

Overfgrt af arets resultat
Udlodning

Overfgrt resultat, ultimo

EGENKAPITALI ALT
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2013 2012

dkk dkk
1.1.2013- 23.12.2011 -
31.12.2013 31.12.2012
64.000.000 64.000.000
64.000.000 64.000.000
64.000.000 64.000.000
-64.000.000 -64.000.000
0 0

0 0
64.000.000 0
0 10.000

0 63.990.000
64.000.000 64.000.000
15.150.385 0
0 0
12.243.328 17.030.385
-1.480.000 -1.880.000
25.913.713 15.150.385
89.913.713 79.150.385




NOTER

6 Langfristede geeldsforpligtelser
Lan, Nykredit

Vardiregulering, primo
Arets veerdiregulering

Veardiregulering, ultimo
Lan, Nykredit til dagsveerdi
Ansvarlig lanekapital

Langfristede geeldsforpligtelser, til dagsveerdi

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen
Forfalder mellem 1 og 5 &r efter statusdagen

Langfristet del i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

K/S Vallensbesk Bolig

2013 2012

dkk dik
1.1.2013 - 23.12.2011 -
31.12.2013 31.12.2012
240.567.876 244.284.433
5.026.721 0
-1.322.190 5.026.721
3.704.532 5.026.721
244.272.408 249.311.154
16.500.000 16.500.000
260.772.408 265.811.154
239.142.957 247.034.430
17.198.000 15.070.570
256.340.957 262.105.000
4.431.451 3.706.154

Ansvarlig gaeld henstar uden afvikling indtil selskabet afvikles eller lantager opsiger lanet. Lanet tilbagebetales til

langiver i det omfang der er overskydende kapital hertil.
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K/S Vallensbak Bolig

NOTER
Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Aktiver til en bogfgrt vaardi pa t.kr. 353.146 samt indestaender pa selskabets konti i Nykredit, er stillet til
sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

Der er stillet selvskyldnerkaution overfor selskaber ejet af NIAM V Denmark Residential AB for alt
mellemveerende med Nykredit. Selvskyldnerkautionerne omfatter fglgende enheder:

- K/S Bggholm

- K/S Teglveerkshavnen
- K/S Lindholm Bolig

- K/S Akandehusene

- K/S Hjortholm Bolig

- K/S Musicon Kollegiet
- N5 Bolig ApS

Verdien af ovenstaende selvskyldnerkautioner belgber sig til maksimalt t.kr. 1.529.646.

Andre forpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der
er sdvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt, hvad der fremgéar af rsrapport og noter.



