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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 for Ejendomsselskabet Valhalla ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober

2019 - 30. september 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. november 2020
Direktion

Ole Schmidt



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Valhalla ApS
Lindealle 27
5230 Odense M
CVR-nr.: 297999 97
Regnskabsperiode: 1. oktober 2019 - 30. september 2020
Hjemsted: Odense

Direktion Ole Schmidt



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er ifglge vedteegterne at erhverve, eje og udleje fast ejendom samt anden dermed
beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ledelse har valgt at male investeringsejendommene til dagsvaerdi, da dette giver et mere
retvisende billede af selskabets gkonomiske stilling.

Dagsveerdien er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi med et gennemsnitlig afkastkrav pa 4,75%.

Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i ejendommenes forventede drift for det kommende ar, hvorfor
usikkerhed ved ejendommenes veerdi er forgget i den udstraekning at markedsrenten aendrer sig, en
investors rentekrav aendres eller ejendommenes forhold i gvrigt sendres.

Der henvises til noterne 3 og 5.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2019/20 udviser et overskud pa kr. 194.014, og selskabets balance pr.
30. september 2020 udviser en egenkapital pa kr. 2.106.611.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er stadig udbrud af COVID-19, som fglge af spredning af coronavirus. Om end det er tidligt at
vurdere effekten af udbruddet, sa er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i vaesentlige
gkonomiske konsekvenster for selskabet

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet yderligere begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.
139.885 30
256.000 58
395.885 88
842 3
-147.313 -114
249.414 -23
2 -55.400 6
194.014 -17
194.014 -17
194.014 -17




Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.
3 9.405.140 9.046
9.405.140 9.046
9.405.140 9.046
8.122 13
8.122 13
94.381 231
102.503 244
9.507.643 9.290




Balance 30. september

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019/20 2018/19
kr. t.kr.

126.000 126

1.980.611 1.789

2.106.611 1.915

100.800 45

100.800 45

5.450.508 3.919

4 5.450.508 3.919

4 105.600 70

1.452.955 3.081

291.169 260

1.849.724 3.411

7.300.232 7.330

9.507.643 9.290
5
6
7



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat

Egenkapital 30. september

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt
kr. kr. kr.
126.000 1.786.597 1.912.597
0 194.014 194.014
126.000 1.980.611 2.106.611




Noter

2019/20 2018/19
kr. t.kr.
1 Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2  Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 55.400 -6
55.400 -6
3  Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
kr.
Kostpris 1. oktober 8.351.127
Tilgang i arets lgb 103.500
Kostpris 30. september 8.454.627
Veerdireguleringer 1. oktober 694.513
Arets veerdireguleringer 256.000
Veerdireguleringer 30. september 950.513
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 9.405.140

Forudsatninger ved opgerelse af dagsverdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af boliger, som alle er klassificeret som boliglejemal.
Investeringsejendommene er beliggende i Odense samt gvrige Fyn.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Ved opgerelsen af afkastet for de enkelte eiendomme er der taget udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved 100% udlejning af ejendommene. Ved beregningen er anvendt forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.



Noter

3  Aktiver der males til dagsvardi (Fortsat)

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
- Boligejendomme beliggende i Odense 4,25% og 4,75%.

- Boligejendomme beliggende pa @vrige Fyn 7,0%

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 4,75%

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 30. september 2020 er der anvendt et gennemsnitligt individuelt

fastsat afkastkrav pa 4,75%.

AEndringer i sk@n over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

/Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,25 4,75 5,25
Dagsveerdi 10.282.350 9.405.140 8.323.810
AEndring i dagsveerdi 877.210 0 -1.081.330
4 Langdfristede galdsforpligtelser
Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. oktober 30. september naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 3.989.801 5.556.108 105.600 5.003.000
3.989.801 5.556.108 105.600 5.003.000




Noter

5 Usikkerhed ved indregning og maling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme optaget
til dagsveerdi forudseetter, at dagsvaerdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for
handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til veerdianseettelsen af ejendommenes afkast
i forhold til markedsafkast. Ved veerdianseaettelsen af eiendommene er anvendt et gennemsnitligt
afkastkrav pa 4,75%. Vi henviser til note 3, hvor felsomheden i afkastet er beskrevet.

Ud over &ndringer i afkastet er eendringer i lejeindtaegter og/eller driftsomkostninger mv. ved et givet
afkastkrav faktorer, der pavirker vaerdien af ejendommene.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet KUDU Invest Holding registreret
revisionsanpartsselskab (Administrationsselskab) og heefter solidarisk med gvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

7 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.556, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2020 udger t.kr. 9.405.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 150 i ovenstdende grunde og bygninger. Heraf er de-
poneret ejerpantebreve for t.kr. 150 til sikkerhed for geeld til pengeinstitut.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Valhalla ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgarelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til rAvarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgarelsen efter faktureringsprincippet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursre-
gulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til tilknyttet virksomhed samt anden geeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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