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Validea ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.10.15 - 30.09.16 for Validea ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redekro, den 21. december 2016

Direktionen

Bent Christensen Jesper Christensen
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Validea ApS

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til kapitalejeren i Validea ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Validea ApS for regnskabsaret 01.10.15 - 30.09.16, der om-
fatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Arsregnskabet udarbej-
des 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 arsregnskab uden veesentlig
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 udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. For-
malet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmaeessige skon er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnska-
bet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Validea ApS

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.09.16 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabséret 01.10.15 - 30.09.16 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 21. december 2016

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Peter Vinstrup Henriksen
Statsaut. revisor

BeElERHOLM



Validea ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at drive virksomhed med kegb og salg af ejendomme, herunder
investering og administration heraf samt dermed beslegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets skonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.10.15 - 30.09.16 udviser et resultat pa DKK 1.441.689 mod
DKK 759.837 for tiden 01.10.14 - 30.09.15. Balancen viser en egenkapital pa DKK 4.937.161.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling vaesentligt.
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Note

Validea ApS

Resultatopgorelse
2015/16 2014/15
DKK DKK
Bruttofortjeneste 2.165.941 2.294.894
Resultat for af- og nedskrivninger 2.165.941 2.294.894
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 520.281 -228.879
Dagsvaerdiregulering af geeld vedrerende investeringsejen-
domme 73.024 0
Resultat af primeer drift 2.759.246 2.066.015
Andre finansielle indteegter 109.381 119.518
Andre finansielle omkostninger -1.031.158 -1.196.476
Finansielle poster i alt -921.777 -1.076.958
Resultat for skat 1.837.469 989.057
Skat af arets resultat -395.780 -229.220
Arets resultat 1.441.689 759.837
Forslag til resultatdisponering
@vrige reserver 0 -63.397
Overfart resultat 1.441.689 813.234
Ialt 1.441.689 759.837
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Note

Validea ApS

Balance

AKTIVER
30.09.16 30.09.15
DKK DKK
Investeringsejendomme 52.832.000 52.089.000
Materielle anleegsaktiver i alt 52.832.000 52.089.000
Anlaegsaktiver i alt 52.832.000 52.089.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.092.994 1.093.613
Tilgodehavender i alt 1.092.994 1.093.613
Likvide beholdninger 3.511 258
Omseetningsaktiver i alt 1.096.505 1.093.871
Aktiver i alt 53.928.505 53.182.871
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Validea ApS

Balance

PASSIVER
30.09.16 30.09.15
DKK DKK
Selskabskapital 138.888 138.888
Overfart resultat 4.798.273 3.356.5684
Egenkapital i alt 4.937.161 3.495.472
Henseettelser til udskudt skat 169.000 48.000
Hensatte forpligtelser i alt 169.000 48.000
Geeld til realkreditinstitutter 40.461.344 40.321.290
Kreditinstitutter i gvrigt 4.682.176 4.212.506
Konvertible og udbyttegivende geeldsbreve 38.000 38.000
Langfristet del af selskabsskat 276.695 279.220
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 45.458.215 44.851.016
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 774.857 1.852.009
Geeld til kreditinstitutter 275.363 429.691
Deposita 980.650 991.150
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 24.000 24.000
Selskabsskat 280.929 131.296
Anden geeld 1.028.340 1.360.237
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.364.129 4.788.383
Geaeldsforpligtelser i alt 48.822.344 49.639.399
Passiver i alt 53.928.505 53.182.871

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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Validea ApS

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter maéles ved ferste indregning i balancen til kostpris og efter-
felgende til dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter
indgar i andre tilgodehavender under aktiver henholdsvis i anden gaeld under forpligtelser.

Aindring i dagsveaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der kriterierne for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopgerelsen sammen med eendringer i veerdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes sendringer i dagsveerdi lebende i resultatopgerelsen.

BeElERHOLM
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Validea ApS

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, arbejde udfert for egen regning og opfert under
aktiver samt andre eksterne omkostninger.

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admini-
stration, lokaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtaegter og renteomkostninger.

Amortisering af kurstab og ld&neomkostninger vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lgbende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indtaegt.

Skatter

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som arets skatter med den
del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer foretaget direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsasttelse af eget skattemaessigt over-
skud.

BeElERHOLM
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Validea ApS

Anvendt regnskabspraksis

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme maéles efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaeessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen. Den anvendte kapitaliseringsfaktor er mellem 5,5-6,5%. Der er ikke anvendt
ekstern vurderingsmand ved veerdiansaettelsen af investeringsejendommene,

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgs-
tidspunktet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegéelse af tab.

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

BeElERHOLM
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Validea ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der
indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-af-
skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-
somhedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat
eller skattepligtig indkomst. I de tilfselde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser maéles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Langfristede gaeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme males til kostpris
péa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (l&neoptagelsen). Geeldsforpligtelserne méles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastseettes ud fra kursvaerdien pa balancedagen. Dagsveerdi-
regulering af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males ligeledes til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens palydende veerdi.

BeElERHOLM
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Noter
2015/16 2014/15
DKK DKK

1. Andre finansielle indtzegter
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 109.381 119.518
Ialt 109.381 119.518

2. Skatter

Arets aktuelle skat 268.730 279.220
Arets udskudte skat 121.000 -50.000
Regulering af tidligere ars skat 6.050 0
Ialt 395.780 229.220

BeElERHOLM
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Noter

3. Materielle anleegsaktiver
Investerings-

Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 30.09.15 52.188.276
Tilgang i aret 222.722
Kostpris pr. 30.09.16 52.410.998
Opskrivninger pr. 30.09.15 -99.279
Opskrivninger i aret 520.281
Opskrivninger pr. 30.09.16 421.002
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 30.09.16 52.832.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en afkastprocent pa 5,5-6,5. Afkastprocenten er
fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuveaerende vedligeholdel-
sesstand.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

BeElERHOLM
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Noter
4. Egenkapital
Selskabs- Reserve for op- Overfort
Belgb i DKK kapital skrivninger resultat
FEgenkapitalopgerelse 01.10.14 - 30.09.15
Saldo pr. 01.10.14 138.888 0 2.543.350
Forslag til resultatdisponering 0 0 813.234
Saldo pr. 30.09.15 138.888 0 3.356.584
FEgenkapitalopgerelse 01.10.15 - 30.09.16
Saldo pr. 01.10.15 138.888 0 3.356.584
Forslag til resultatdisponering 0 0 1.441.689
Saldo pr. 30.09.16 138.888 0 4.798.273
Der har ikke vaeret beveegelser pa selskabskapitalen i de 4 foregdende regnskabsar.
5. Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 30.09.16 30.09.15
Geeld til realkreditinstitutter 774.857 37.085.672 41.236.201 41.678.2156
Kreditinstitutter i gvrigt 0 4.682.176 4.682.176 4.707.590
Konvertible og udbyttegivende
geeldsbreve 0 38.000 38.000 38.000
[ alt 774.857  41.805.848 45.956.377 46.423.805

BeElERHOLM
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Noter

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og hafter fra og med regn-
skabsaret 2013 solidarisk og ubegreenset sammen med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat. Den samlede kendte skatteforpligtelse for de sambeskattede
selskaber udger t.DKK 835 pa balancedagen, hvoraf t.DKK 556 er indregnet i balancen. Heef-
telsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse
som konsekvens af sendringer til sambeskatningsindkomsten mv.

7. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 41.236 er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 52.832.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 10.571, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 52.832. Ejerpantebrevene er deponeret
til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i gvrigt.

BeElERHOLM
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