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Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar -
31. december 2024 for Ejendomsselskabet Valhejs Allé 158 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redovre, den 27. marts 2025

Direktion

Jens Kyhnab
direktor

Bestyrelse

Jens Larsen Bjern Henning Serensen Jens Kyhnab
formand



Den uafhgengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Valhajs Allé 158 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Valhajs Allé 158 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uathangige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhgengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke l&engere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



Den uafhgengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laeese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 27. marts 2025
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Lasse Norgérd
Statsautoriseret revisor
mnel0675
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at drive erhvervsejendommen, beliggende Valhgjs Allé 158, 2610 Redovre, og
dertil herende aktiviteter.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2024 udviser et underskud pa kr. 3.581.346, og selskabets balance pr. 31.
december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 9.150.291.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Selskabet har pr. 19. december 2024 athandet dets investeringsejendom med endelig overtagelse pr. 1.
februar 2025. Afhandelsen er sket til t.kr. 35.000. Der henvises til note 6 i regnskabet for yderligere
omtale heraf. Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vasent-
ligt vil kunne pévirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Valhejs Allé 158 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, andre driftsindtegter, ejendommens
driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsetning i form af huslejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen for den periode, lejen vedrerer.
Nettoomsetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
salgsvaerdien af det fastsatte vederlag.



Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger
Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring i dagsvaerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og ombkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende geld samt amortisering af realkreditlan, samt tilleg og godtgerelse un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det forméal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger.



Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessi-
ge skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvardien ved
hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 fastsat ved anvendelse af en afkastba-
seret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder. Denne normalindtjening kapitali-
seres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgér saerskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil sand-
synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indika-
tion p4a, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pa in-
dividuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsa&tningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger vedro-
rende efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere éars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Prioritetsgeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2024

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsverdireguleringer

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

11

Note 2024 2023
kr. t.kr.
1.318.679 2.184
1 -50.000 -100
1.268.679 2.084
-5.174.777 -125
-3.906.098 1.959
1.877 0
2 -646.313 -307
-4.550.534 1.652
3 969.188 -367
-3.581.346 1.285
8.100.000 0
-11.681.346 1.285
-3.581.346 1.285




Balance pr. 31. december 2024

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2024 2023
kr. t.kr.

35.000.000 40.175

4 35.000.000 40.175

35.000.000 40.175

10.154 19

10.154 19

1.056.640 1.084

1.066.794 1.103

36.066.794 41.278




Balance pr. 31. december 2024

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualaktiver
Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2024 2023
kr. t.kr.
40.000 40
1.010.291 12.692
8.100.000 0
9.150.291 12.732
0 2.897
0 2.897
0 17.659
0 3.500
0 657
5 0 21.816
5 23.635.239 2.671
19.812 193
0 55
2.001.066 173
1.260.386 741
26.916.503 3.833
26.916.503 25.649
36.066.794 41.278
6
7
8
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2024 40.000 12.691.637 0 12.731.637
Arets resultat 0 -11.681.346 8.100.000 -3.581.346
Egenkapital 31. december 2024 40.000 1.010.291 8.100.000 9.150.291

14



Noter

1 Personaleomkostninger

Lonninger

Antal heltidsbeskeftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

3  Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat

15

2024 2023
kr. t.kr.
50.000 100
50.000 100
1 1
646.313 307
646.313 307
1.927.706 215
-2.896.894 152
-969.188 367




Noter

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Verdireguleringer 1. januar 2024
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2024

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2024

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

30.699.539
30.699.539

9.475.238

-5.174.777
4.300.461

35.000.000

Opgoerelse af dagsveaerdi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 2.144 (2023: t.kr. 2.470)

ved en forventet udlejningsprocent pa ca. 87 % og et afkastkrav pa 6,25% (2023: 6,25%).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsstand og

udlejningsgrad.

Ejendommen er velholdt og anvendes til kontor og lager med beliggenhed i Radovre.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen. Ejendommen er

afhandet efter statusdagen. Der henvises til note 6 for omtale herom.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsverdi

Zndring i dagsveerdi
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-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
5,75 6,25 6,75
37.983.598 35.000.000 32.458.417
2.983.598 0 -2.541.583




Noter

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

6 Eventualaktiver

Selskabet har pr. 19. december 2024 athandet dets investeringsejendom med endelig overtagelse pr.
1. februar 2025. Athaendelsen er sket til t.kr. 35.000. I tilleeg hertil har ledelsen sikret en
tillegskebesum, der athaenger af kebers endelige fremtidige byggetillaldelse. Denne tillegskeobesum

Gzld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2024 2024 naste ar efter 5 ar
17.900.035 17.695.246 17.695.246 0
5.848.476 5.251.366 5.251.366 0
737.216 688.627 688.627 0
24.485.727 23.635.239 23.635.239 0

kan maksimalt udgere t.kr. 12.000 ekskl. moms.

7  Eventualforpligtelser

Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 17.695, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2024 udger t.kr. 35.000.
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