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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Valby ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 2. juli 2020

Direktion:

Michael Willaume Andersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Valby ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Valby ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi gor opmaerksom pa, at der er vasentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortseette driften. Vi henviser til note 6 "Usikkerhed ved going concern” i
arsregnskabet, hvoraf fremgar, at det for indevaerende er usikkert, om bankforbindelser vil
akkorderes de tilbagevaerende lan, ved manglende daekning fra salg af varebeholdning, men at det er
ledelsens vurdering, at en sadan akkordering vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i
overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsaetning af selskabets fortsatte drift.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, 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 revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Roskilde, den 2. juli 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan R. Petersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33210
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med keb og salg af investeringsejendomme samt drift og
administration af samme samt dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabets ledelse er opmaerksom pa, at hele selskabskapitalen er tabt.

Selskabets ejendomme er i 2019 fortsat i proces med at blive solgt for fremskaffelse af likviditet til
afdrag af realkreditlan. Det er en betingelse for selskabets fortsatte drift, at selskabets
bankforbindelse stiller den forngdne likviditet til radighed indtil et salg er gennemfart.

Det er ledelsens forventning, at den forngdne likviditet er til radighed, herunder at gald der ikke
daekkes ind ved salget af ejendommene akkorderes. Ledelsen aflaegger saledes arsregnskabet under
forudsaetning om fortsat drift.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Af- 0g NedsKrivNiNger.....ovviiiiiiiiiiiii e
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ttt eee
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.
RESULTAT FOR SKAT....ceiiiiii i
Skat af arets resultat......coveveeerenenierinereneeieieeneeneanenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2019
kr.

1.031.015

0
-400.000

631.015

-431.541

199.474

-131.873

67.601

67.601

67.601

2018
kr.

1.227.027

-2.094.385
886.948

19.590

-471.520

-451.930

-166.205

-618.135

-618.135

-618.135
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

Kapitalandele i dattervirksomheder..........ccoevviiiiiiiinnnnn...
Finansielle anlaegsaktiver...........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn,

ANLZEGSAKTIVER ....oitiiitiiitiiieieiteeieeneentenneenneenneanees
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiiii i
Tilgodehavende selskabsskat.......cooeeeiiiiiiineiiiiiiineinnnnnnnes
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiii it eiees

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiiieiiiiiiieeiiieerenneeeenes
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiiiii i

EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens
Geeld til realkreditinstitutter.......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien.
Geeld til kreditinstitutter i @vrigt.....ccoooiiiiiiiiiiiiiiiininnennn.
D=7 0013 1 1] 1 [ P
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna.

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovviiviiiiiiiiiinna..
Geeld til pengeinstitutter....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Geeld, tilknyttede virksomheder.......c.ccovvviiiiiiiiiiiiennnnennn.
NI 1013 - | S PP
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoevvieiiiriiiinierrennnnnennn.
ANden Gald....viiiiiiii i e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiininnnn.
GZLDSFORPLIGTELSER. .....oeiiiiiiiiiiiiiciciiiecie e

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Note 2019

kr.

22.500.000
1 22.500.000

0
0

22.500.000

73.214
10.078
83.292

83.292

22.583.292

50.000
-16.194.959

2 -16.144.959

16.828.235
14.125.000
312.543

3 31.265.778

3 1.076.000
5.581.688
151.006

145.137

330.441

0

121.951

56.250
7.462.473

38.728.251

22.583.292

2018
kr.

22.900.000
22.900.000

0
0

22.900.000

79.461
0
79.461

79.461

22.979.461

50.000
-16.262.560

-16.212.560

17.904.235
14.125.000
308.366
32.337.601

1.158.321
5.285.670
0

25.000
200.008
35.772
130.433
19.216
6.854.420

39.192.021

22.979.461
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAr 2010 ... iiiiiiii ittt et eee it eeeeaiaeeeeeenineaeeaennn: 26.494.385
N £ - o - PP -3.594.385
Kostpris 31. december 2019.......c..eiiiiiiiiiiiii e e e aaeen, 22.900.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieees -400.000
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019..........c.ccciviiiiiiiiinnnn, -400.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 22.500.000

Opgorelse af dagsvaerdi/salgsveerdi er vurderet del pa markedspriser i omradet og dels ved
anvedelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkundig vurderingsmand, som baserer sin
veerdiansaettelse pa et normaliserert driftsresultat pa ca. tkr. 1.451, en forventet
udlejningsprocent pa 100 og et afkastkrav pa 6-7%. Afkastkravet er fastlagt under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommene anvendes til erhvervsudlejning og har en central placering i Valby, Kabenhavn.
Lejekontrakter indgas pa normale vilkar.

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnes 50.000 -16.262.560 -16.212.560
Forslag til resultatdisponering........ccceeevvviiiineiinennnnns 67.601 67.601
Egenkapital 31. december 2019..........c.c.ccevveennenn. 50.000:16.194.959-16.144.959

Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geldialt naeste ar efter 5 ar geld i alt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 17.904.235 1.076.000 12.553.000 18.971.467 1.067.232
Gald til kreditinstitutter i

7)Y o 1) PP 14.125.000 0 0 14.125.000 0
Modtagne forudbetalinger fra

kunder.....coooeveieiiinnnennnnnn, 0 0 0 91.089 91.089
Depositum.......ccvvvviiinnnnnnn.. 312.543 0 0 308.366 0

32.341.778 1.076.000 12.553.000 33.495.922 1.158.321

10

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger O tkr. pr. balancedagen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, 31.430 t.kr., er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger
22.500 t.kr.

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

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

Usikkerhed ved going concern

Selskabets ejendomme er i 2020 fortsat i proces med at blive solgt for fremskaffelse af
likviditet til afdrag af realkreditlan. Det er en betingelse for selskabets fortsatte drift, at
selskabets bankforbindelse stiller den forngdne likviditet til radighed indtil et salg er
gennemfgrt. Det er ledelsens forventning, at den fornadne likviditet er til radighed, herunder
at geeld der ikke daekkes ind ved salget af ejendommene akkorderes. Ledelsen aflaegger
saledes arsregnskabet under forudsaetning om fortsat drift.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Valby ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedraerer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris, hvilket
normalt svarer til nominel vaerdi.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



