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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet Valby 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 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 7. juni 2017

Direktion

Michael Willaume
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Valby ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Valby ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-
bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift

Selskabets ejendomme planlægges solgt i 2017 for fremskaffelse af likviditet til afdrag af realkreditlån.
Det er en betingelse for selskabets fortsatte drift, at selskabets bankforbindelse stiller den fornødne
likviditet til rådighed indtil et salg er gennemført. Det er ledelsens forventning, at den fornødne likviditet
er til rådighed og aflægger således årsregnskabet under forudsætning om fortsat drift.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Den indregnede værdi af selskabets ejendom er baseret på fuld udlejning samt vurderede m2-priser i det
område hvor ejendommen er beliggende. Udlejningssituation og m2-priser kan variere og der vil derfor
altid være en vis usikkerhed forbundet med den indregnede værdi.

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.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-
bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-
dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-
stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-
den opnået ved revisionen 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.

Roskilde, den 7. juni 2017

RIR REVISION
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Dan Rasmus Petersen Søren N. Larsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Valby ApS

Hersegade 5 B

4000 Roskilde

CVR-nr.: 36 92 41 44

Hjemsted: Roskilde

Regnskabsår: 1. januar 2016 - 31. december 2016

Direktion Michael Willaume

Revision RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Dattervirksomhed Jeksø ApS, Roskilde
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ifølge vedtægterne at drive virksomhed med køb og salg af investeringsejendomme
samt drift og administration af samme samt dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Den indregnede værdi af selskabets ejendom er baseret på fuld udlejning samt vurderede m2-priser i det
område hvor ejendommen er beliggende. Udlejningssituation og m2-priser kan variere og der vil derfor
altid være en vis usikkerhed forbundet med den indregnede værdi. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Kapitalberedskab:
Selskabets ejendomme planlægges solgt i 2017 for fremskaffelse af likviditet til afdrag af realkreditlån.
Det er en betingelse for selskabets fortsatte drift, at selskabets bankforbindelse stiller den fornødne
likviditet til rådighed indtil et salg er gennemført. Det er ledelsens forventning, at den fornødne likviditet
er til rådighed og aflægger således årsregnskabet under forudsætning om fortsat drift. 
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Resultatopgørelse

1/1 - 31/12 15/6 - 31/12
2016 2015

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 1.168.643 539

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 -8.027

Driftsresultat 1.168.643 -7.488

Øvrige finansielle omkostninger -600.562 -275

Resultat før skat 568.081 -7.763

3 Skat af årets resultat -132.376 -62

Årets resultat 435.705 -7.825

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 435.705 0
Disponeret fra overført resultat 0 -7.825

Disponeret i alt 435.705 -7.825
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Balance 31. december

Aktiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 34.423.805 34.312

Materielle anlægsaktiver i alt 34.423.805 34.312

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 0 0

Anlægsaktiver i alt 34.423.805 34.312

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 91
Andre tilgodehavender 78.151 44

Tilgodehavender i alt 78.151 135

Omsætningsaktiver i alt 78.151 135

Aktiver i alt 34.501.956 34.447
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Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50
6 Overført resultat -7.388.944 -7.825

Egenkapital i alt -7.338.944 -7.775

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 21.059.956 22.292
8 Kreditinstitutter i øvrigt 14.125.000 14.125

Deposita 348.998 345

Langfristede gældsforpligtelser i alt 35.533.954 36.762

Kortfristet del af langfristet gæld 1.095.044 0
Gæld til pengeinstitutter 4.915.570 5.338
Leverandører af varer og tjenesteydelser 24.999 60
Gæld til tilknyttede virksomheder 9.070 0
Selskabsskat 25.300 53
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 100.144 9
Anden gæld 136.819 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.306.946 5.460

Gældsforpligtelser i alt 41.840.900 42.222

Passiver i alt 34.501.956 34.447

1 Usikkerhed om going concern

2 Usikkerhed ved indregning eller måling

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed om going concern

Selskabets ejendomme planlægges solgt i 2017 for fremskaffelse af likviditet til afdrag af
realkreditlån. Det er en betingelse for selskabets fortsatte drift, at selskabets bankforbindelse stiller
den fornødne likviditet til rådighed indtil et salg er gennemført. Det er ledelsens forventning, at den
fornødne likviditet er til rådighed og aflægger således årsregbskabet under forudsætning om fortsat
drift.

2. Usikkerhed ved indregning eller måling

Den indregnede værdi af selskabets ejendom er baseret på fuld udlejning samt vurderede m2-priser
i det område hvor ejendommen er beliggende. Udlejningssituation og m2-priser kan variere og der
vil derfor altid være en vis usikkerhed forbundet med den indregnede værdi.

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 125.444 62
Regulering af tidligere års skat 6.932 0

132.376 62
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Noter

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 42.339.208 0
Tilgang i årets løb 111.305 42.339

Kostpris 31. december 2016 42.450.513 42.339

Regulering til dagsværdi 1. januar 2016 -8.026.708 0
Årets regulering til dagsværdi 0 -8.027

Regulering til dagsværdi 31. december 2016 -8.026.708 -8.027

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 34.423.805 34.312

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for forventede omkostninger til ind-
retning og større vedligeholdelsesarbejder mv. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af vurderet
niveau for det pågældende område og de her gældende m2-priser.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 0 0

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi

hos
Ejendomsselsk

abet Valby
ApS

Ejerandel kr. kr. kr.

Jeksø ApS, Roskilde 100 % -7.501.320 51.627.445 0

-7.501.320 51.627.445 0
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.

6. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2016 -7.824.649 0
Årets overførte overskud eller underskud 435.705 -7.825

-7.388.944 -7.825

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 22.155.000 22.292

Heraf forfalder inden for 1 år -1.095.044 0

21.059.956 22.292

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 16.561.867 17.657

8. Kreditinstitutter i øvrigt

Kreditinstitutter i øvrigt i alt 14.125.000 14.125

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 14.125.000 14.125

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, 41.196 t.kr., er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 34.424 t.kr.

Selskabets anparter i Jeksø ApS, nom. kr. 125.000, er stillet til sikkerhed for Jeksø ApS'
forpligtelser overfor Alm. Brand Bank A/S. 

Selskabet har stillet garanti overfor BRF Kredit A/S, t.kr. 8.862.

10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Valby ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed.  

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 værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-
skabsmæssige 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 forpligtel-
ser 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 årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendome, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes 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 henfø-
res til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-
skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

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 danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdi-
ansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-
steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til kostpris. Er genindvindingsværdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Selskabsskat

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 Valby ApS som administrationsselskab solida-
risk og ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties
og udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis
svarer til nominel værdi.
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