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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2019 - 30. april
2020 for Metz Invest Il 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. 30. april 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2019 - 30. april 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 28. oktober 2020

Direktion:

Claus Hedegaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Metz Invest Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Metz Invest Il ApS for regnskabsaret 1. maj 2019 - 30. april 2020, der
omfatter resultatopgaerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
maj 2019 - 30. april 2020 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd 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. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 udferes 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:

. 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 tilstrackkeligt 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

. 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
vasentlig 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 arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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.

. 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Kabenhavn, den 28. oktober 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim K. Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34483
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af erhvervsejendommen Skelstedet 9, 2950 Vedbaek,
samt hermed beslagtet virskomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopggrelsen for perioden 1. maj 2019 - 30. april 2020 udviser et resultat pa DKK 1.080.729 mod
DKK 1.775.084 for perioden 1. maj 2018 - 30. april 2019. Balancen viser en egenkapital pa DKK
9.851.953.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Der er udbarbejdet folsomhedsanalyse for vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendom. En
andring i afkastkrav pa +/- 0,5 % vil medfare en andring i ejendomsvaerdien til mellem 28,8 mio. kr.
og 35,1 mio. kr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Selskabets finansielle stilling forringes ikke af den nuvarende Corona pandemi. Coronaen har ligeledes
ikke haft pavirkning pa selskabets finansielle stilling i aret.
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LTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2019/20
kr.

1.761.885

500.000

2.261.885

1
-558.929

1.702.957

-622.228

1.080.729

1.080.729

1.080.729

2018/19
kr.

1.735.479

1.000.000

2.735.479

0
-453.477

2.282.002

-506.918

1.775.084

1.775.084

1.775.084
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BALANCE 30. APRIL

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER

Note 2020
kr.

31.500.000
4  31.500.000

31.500.000

5 154.336
22.493

176.829
176.829

31.676.829

2019
kr.

31.000.000
31.000.000

31.000.000
1.023.910
23.191
1.047.101
1.047.101

32.047.101
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BALANCE 30. APRIL
PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart overskUd. ....coooeiiiiiiiiiiiii it eiieeeeeeaes
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...uniiiitiiiiiiii et eeeieee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeenaes
Geaeld til realkreditinstitutter....ooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiann..

Skyldigt sambeskatningsbidrag (langfristet)........cccccceveiuieiann
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...

ANden Gald...coiniiiii i e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiie

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Medarbejderforhold

Note

10

2020
kr.

50.000
8.721.224
1.080.729

9.851.953
3.021.821
3.021.821
15.275.342
117.992
15.393.334
892.239
1.225.275
25.000
1.147.205
120.002
3.409.721
18.803.055

31.676.829

10

2019
kr.

50.000
8.721.224
1.775.084

10.546.308
2.517.585
2.517.585
15.626.201
146.742
15.772.943
812.200
1.225.275
10.000
842.787
320.003
3.210.265
18.983.208

32.047.101
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NOTER

2019/20 2018/19 Note
kr. kr.

Andre finansielle indtaegter 1
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 1 0
1 0

Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0 6.062
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 558.929 447.415
558.929 453.477

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 117.992 146.742
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........c.ovvevivineninennnnns 247.577 0
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 256.659 360.176
622.228 506.918

Materielle anlaegsaktiver 4
Grunde og
bygninger
KOSEPIiS 1. Maj 2010, e eeiiiiiiiiiiiii ittt eeeeiieeeeeaaninaaeeeeessnnnneeseannnns 26.680.045
Kostpris 30. april 2020.........c.ciiiiiiiitiiiitieereieaneeeeaeerennrerenanesonnsennnes 26.680.045
Opskrivninger 1. Maj 2010, ..cieueiiiitiiiit it eeeneeeeaeerenneereraseeennsesonneenns 4.319.955
Arets OPSKIIVIINGET .. vnieiiei et ea e 500.000
Opskrivninger 30. april 2020.......cocuiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiereeeeenaeaaan 4.819.955

Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2020.........cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 31.500.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Investeringsejendommen, veerdiansat til 31,5 mio. kr., males pa balancedagen til dagsveerdi
og vardireguleringen indregnes direkte i resultatopgarelsen. Dagsvaerdien er pr. 30. april 2020
beregnet ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommen bestar af en erhvervsudlejningsejendom beliggende i Vedbaek, som
bestar af et bygningsareal pa 2.263 m2. Investeringsejendommens dagsvardi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opgarelsen af det fremtidige, labende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber under
hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand,
klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgadede lejekontrakter samt det eksisterende
renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsarets udlab.

Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomme er baseret pa beliggenhed, markedets krav
til afkast og ejendommenes seaerlige beskaffenhed. En andring i ledelsens vurdering af
dagsveerdi vil pavirke den indregnede vaerdi i balancen. Ved vaerdiansattelsen pr. 30.4.2020
er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 5,15.

Der er udbarbejdet falsomhedsanalyse for vaerdiansaettelse af  selskabets

investeringsejendom. En andring i afkastkrav pa +/- 0,5 % vil medfgre en aendring i
ejendomsveerdien til mellem 28,8 mio. kr. og 35,1 mio. kr.

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder

Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. maj 2019.....cccvivviiniannnn 50.000 8.721.224 1.775.084 10.546.308
Betalt udbytte.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, -1.775.084 -1.775.084
Forslag til resultatdisponering.................. 1.080.729 1.080.729
Egenkapital 30. april 2020..................... 50.000 8.721.224 1.080.729 9.851.953
Langfristede geeldsforpligtelser
30/4 2020 Afdrag Restgaeld 30/4 2019 Kortfristet
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt del primo

Geeld til realkreditinstitutter... 16.020.839 745.497 12.408.371 16.438.401 812.200
Skyldigt sambeskatningsbidrag
(langfristet)...cceeeeeneerennnennnns 264.734 146.742 0 146.742 0

16.285.573  892.239 12.408.371 16.585.143  812.200

12

Note
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NOTER

2020 2019
kr. kr.

Geeld, tilknyttede virksomheder
Selskabet indgar i cash pool aftale administreret af CH Invest ApS. Af selskabets gaeld hos
tilknyttede virksomheder modregnes tkr. 2.905 i cash pool'en.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Til sikkerhed for selskabets gald hos realkreditinstitut pa t.DKK 16.021 har selskabet afgivet
pant i selskabets ejendom med en bogfart vaerdi pa DKK 31.500.000.

Til sikkerhed for selskabets kreditramme pa t.DKK 500 har selskabet afgivet pant i form af
ejerpantebrev pa t.DKK 8.000 i selskabets ejendom med en bogfart vaerdi pa DKK 31.500.000.

Selskabet indgar i Cash Pool ordning med koncernens gvrige selskaber og haefter for den
samlede gaeld hertil. Koncernens kreditmaksimum er pa. 18 mio. kr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for CH Invest
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for CH Invest
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2018/19: 1)

13

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Metz Invest Il ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Drift af grunde og bygninger indeholder lejeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



