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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet Valhgjs Alle 160 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roedovre, den 23. marts 2018
Direktion

Martin Kure Wochner
direktor
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Den uathangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Valhajs Alle 160 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Valhgjs Alle 160 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og no-
ter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere
beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet®. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som led-
elsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fej-
linformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de eskonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Den uathangige revisors revisionspategning

Som led 1 en revision, der udfares 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse ri-
sici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-

sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uathangige revisors revisionspategning

Sorg, den 23. marts 2018

VKST Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34351961

Lars Bo
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel6561
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

V k S t Revision

Ejendomsselskabet Valhgjs Alle 160 ApS

Valhgjs Alle 160
2610 Radovre

CVR-nr.: 323048 42

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Regnskabsar: 6. regnskabsar

Hjemsted: Radovre

Martin Kure Wochner, direktor

VKST Revision

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15

4180 Sore



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Valhgjs Alle 160 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er
oplyst.

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

Nettoomsatning

Nettoomsatningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgerelsen for den periode
lejen vedrorer.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder ejendomsskatter, forsikringer, varme, elektricitet mv.,
samt gvrige driftsomkostninger, der er anvendt for at opnd drets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pad debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaeegsaktiver.
Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealisere-
de kursgevinster og -tab vedrgrende geeld, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtgerelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-
net anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelses indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles
linenzert over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Aktiver med en kostpris, der er lavere end den belgbsmaessige graense for skattemaessige
straksafskrivning, omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes 1 resultatopgerelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsom-
kostninger.

Efter forste indregning madles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imeadegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv in-
dikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der fo-
religger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

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 be-

talte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
selskabsskat' eller 'Selskabsskat'.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,

males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening eller ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring 1 udskudt skat
som foelge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direk-
te pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeaeld beregnet som lanets underliggende kon-
tantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaer-
di.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.091.019 1.122.835
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 2.091.019 1.122.835
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -5.560 -5.560
Resultat af ordiner drift for dagsverdireguleringer 2.085.459 1.117.275
Veardireguleringer af investeringsejendomme 956.575 1.236.481
Resultat for finansielle poster 3.042.034 2.353.756
Finansielle indtaegter 1 174.143 1.024
Finansielle omkostninger 2 -429.593 -487.177
Resultat for skat 2.786.584 1.867.603
Skat af arets resultat -654.240 -410.163
Arets resultat 2.132.344 1.457.440
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 2.132.344 1.457.440

2.132.344 1.457.440
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

V k S t Revision

Note 2017 2016
kr. kr.
3 29.000.000 28.000.000
5.560 11.120
29.005.560 28.011.120
29.005.560 28.011.120
658.924 524.668
0 1.836
0 10.697
658.924 537.201
184.371 125.003
843.295 662.204
29.848.855 28.673.324
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Balance 31. december

Note 2017 2016
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 14.136.017 12.003.673
Egenkapital 4 14.216.017 12.083.673
Hensettelse til udskudt skat 3.849.000 3.514.200
Hensatte forpligtelser i alt 3.849.000 3.514.200
Geld til realkreditinstitutter 6.939.608 7.578.044
Deposita 1.489.374 1.446.714
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 8.428.982 9.024.758
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 466.000 458.705
Banker 0 203.771
Modtagne forudbetalinger fra kunder 518.671 547.903
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 56.135 99.204
Geld til tilknyttede virksomheder 1.677.130 2.739.647
Selskabsskat 319.440 1.463
Anden geeld 317.480 0
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.354.856 4.050.693
Geldsforpligtelser i alt 11.783.838 13.075.451
Passiver i alt 29.848.855 28.673.324
Hovedaktivitet 6

Eventualposter m.v. 7

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

1 Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

V k S t Revision

2017 2016
kr. kr.

73 67
174.070 957
174.143 1.024

90.884 63.353
338.709 423.824
429.593 487.177
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Noter

3 Aktiver der males til dagsverdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 14.008.981
Tilgang i arets lab 43.425
Kostpris 31. december 2017 14.052.406
Veardireguleringer 1. januar 2017 13.991.019
Arets veerdireguleringer 956.575
Veardireguleringer 31. december 2017 14.947.594
Regnskabsmaessig verdi 31. december 2017 29.000.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom indeholdende kontor, engrosbutik og
lager. Ejendommen er beliggende i Radovre og omfatter et bygningsareal pd 4.229 m2 samt
grundareal pd 8.164 m2. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er 100% udlejet.
Den arlige leje udger i gennemsnit kr. 600 pr. kvm.

Afkastkravet udger 8,25% (8,5% pr. 31.12.2016). En foragelse af atkastkravet med 0,5%-point
vil reducere dagsveerdien med kr. 1,6 mio.

Ejendommen er vaerdiansat til kr. 6.857 pr. m2.
Der har veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsveerdien.
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Noter

4 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2017
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2017

Der har ikke veeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

5 Langfristede geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

6 Hovedaktivitet

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 12.003.673 12.083.673
0 2.132.344 2.132.344
80.000 14.136.017 14.216.017
Geld Geld

1. januar 31. december Afdrag Restgaeld

2017 2017 naeste ar efter 5 ar
8.036.749 7.405.608 466.000 5.075.608
1.446.714 1.489.374 0 0
9.483.463 8.894.982 466.000 5.075.608

Selskabets aktiviteter er at eje ejendommen Valhgjs Alle 160, 2610 Radovre samt hermed

beslaegtet virksomhed.

7 Eventualposter m.v.

Der er indgéet renteswap aftale med selskabets pengeinstitut, aftalen udleber 1 2022.

Renteswappens markedsveerdi er indregnet i balancen som en gaeldsforpligtelse.

Der er rejst mod selskabet pd 1 alt t.kr. 256. Selskabet forventer ikke tab herved.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Wochner Ejendomme A/S og heaefter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2017 1 alt kr. 0.
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Noter

8 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.792, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2017 udger t.kr. 29.000

Til sikkerhed for det samlede engagement i selskabets pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev
nom t.kr. 3.000 i selskabets ejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2017 udger t.kr.
29.000 samt deponeret t.kr. 125 af selskabets likvide midler, som sikkerhed for pengeinstituttets
samlede engagement t.kr. 429.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser overfor tilknyttede selskaber

Ovenstaende ejerpantebrev nom. t.kr. 3.000 samt deponeret likvide midler t.kr. 125 er ligeledes
stillet til sikkerhed for tilknyttede virksomheders samlede engagement pa t.kr. 0, endvidere har
selskabet stillet selvskyldner kaution for det samlede engagement pa t.kr. 0.

Selskabet har stillet selvskyldner kaution t.kr. 8.000 for tilknyttede virksomheders samlede
bankengagement t.kr. 5.679.
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