
Ejendomsselskabet Vibehaven ApS
Vimmelskaftet 41 A, 3. sal., 1161 København K

 CVR-nr. 33 38 97 87

Årsrapport

1. januar - 31. december 2017

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 20. juni 2018.

Peter Lundmark Jensen
Dirigent

STATSAUTORISERET CVR: 15 91 56 41

REVISIONSAKTIESELSKAB

 TLF: 33 30 15 15

STORE KONGENSGADE 68 E-MAIL: CK@CK.DK

1264 KØBENHAVN K WEB: WWW.CK.DK

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
VL

T3
-F

0A
2E

-Z
D

8G
0-

KU
ZD

Q
-E

4M
31

-E
38

8F



Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Den uafhængige revisors erklæringer 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 2017
Resultatopgørelse 6
Balance 7
Noter 9
Anvendt regnskabspraksis 11

74524

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: F
VL

T3
-F

0A
2E

-Z
D

8G
0-

KU
ZD

Q
-E

4M
31

-E
38

8F



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet Vibehaven ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 20. juni 2018

Direktion

Mette Linneballe
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vibehaven ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Vibehaven ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultat-
opgørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet
og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 20. juni 2018

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

John Mikkelsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 26748
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Vibehaven ApS
Vimmelskaftet 41 A, 3. sal.
1161 København K

CVR-nr.: 33 38 97 87
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Mette Linneballe

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68
1264 København K

Modervirksomhed Ejendomsselskabet Midtermolen Holding ApS
36053240
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering, administration, finansiering og handel med fast ejendom, bygge- og
anlægsvirksomhed, formueforvaltning, samt dermed beslægtet virksomhedsudøvelse. 

Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets portefølje af investeringsejendomme, der består af grunde, er indregnet til skønnet dagsværdi
pr. 31/12 2017, opgjort ud fra en forventning til salgspriserne for byggeretsmeter for de pågældende
grundstykker.

Selskabets portefølje af investeringsejendomme er pr. 31/12 2017 målt til tkr. 6.000 baseret på ledelsens
vurdering samt igangværende forhandlinger omkring salg af grundstykkerne for mindst kr. 2.000 pr.
byggeretsmeter.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat er i overensstemmelse med det forventede. . 

Selskabets har efter regnskabsårets afslutning indledt forhandlinger med interesseret køber om
overdragelse af grundstykkerne. 
Selskabet forventer at kunne overdrage grundstykkerne for en købesum svarende til mindst 2.000 kr. pr.
byggeretsmeter, eller ialt 6 mio. kr., hvorfor grundenes værdi er optaget til dette beløb i årsrapporten. 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2017 2016
Note kr. kr.

Andre eksterne omkostninger -10.805 -12.500
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -21.625 -21.711
Værdiregulering af investeringsejendomme 5.500.000 0

Bruttoresultat 5.467.570 -34.211

1 Øvrige finansielle omkostninger -4.742 -3.240

Resultat før skat 5.462.828 -37.451

Skat af årets resultat -777.123 0

Årets resultat 4.685.705 -37.451

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 4.685.705 0
Disponeret fra overført resultat 0 -37.451

Disponeret i alt 4.685.705 -37.451
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Balance 31. december

Aktiver

2017 2016
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 6.000.000 500.000
Materielle anlægsaktiver i alt 6.000.000 500.000

Anlægsaktiver i alt 6.000.000 500.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 16.417 0
Tilgodehavender i alt 16.417 0

Omsætningsaktiver i alt 16.417 0

Aktiver i alt 6.016.417 500.000
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Balance 31. december

Passiver

2017 2016
Note kr. kr.

Egenkapital

3 Virksomhedskapital 80.000 80.000
4 Overført resultat 4.993.898 308.193

Egenkapital i alt 5.073.898 388.193

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 793.540 0
Hensatte forpligtelser i alt 793.540 0

Gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.625 12.500
Gæld til tilknyttede virksomheder 138.354 99.307
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 148.979 111.807

Gældsforpligtelser i alt 148.979 111.807

Passiver i alt 6.016.417 500.000

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Noter

2017 2016
kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 4.742 3.240

4.742 3.240

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 2.393.000 2.393.000

Kostpris 31. december 2017 2.393.000 2.393.000

Regulering til dagsværdi 1. januar 2017 -1.893.000 -1.893.000
Årets regulering til dagsværdi 5.500.000 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2017 3.607.000 -1.893.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 6.000.000 500.000

3. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 80.000 80.000

80.000 80.000

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2017 308.193 345.644
Årets overførte overskud eller underskud 4.685.705 -37.451

4.993.898 308.193

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er tinglyst ejerpantebreve for i alt t.kr. 6.000 med pant i selskabets ejendomme med bogført
værdi pr. 31. december 2017 t.kr. 6.000. Ejerpantebrevene er i selskabets besiddelse og ligger p.t.
ikke til sikkerhed for gæld. 
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Noter

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Midtermolen Holding
ApS, CVR-nr. 36053240 som administrationsselskab og hæfter fra og med regnskabsåret 2012
ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter fra og med 1. juli 2012 ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af års-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Vibehaven ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Vibehaven ApS solidarisk og ubegrænset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden
for sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse 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. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: 
https://penneo.com/validate
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Direktør
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