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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for VALN Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 6. juli 2023

Direktion

Simon Freund Jensen
Direktor
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i VALN Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for VALN Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus C, den 6. juli 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Steffen Damsgaard Sgrensen
statsautoriseret revisor
mne35804
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

pwe
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med investering, udlejning og salg af fast ejendom
og hermed forbundet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa DKK 134.889, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en positiv egenkapital pA DKK 267.081.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
DKK DKK
Bruttoresultat for vaerdiregulering 223.380 -3.658
Veardiregulering af investeringsaktiver 1 -10.816 0
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering 212.564 -3.658
Finansielle omkostninger -77.675 -10.272
Resultat for skat 134.889 -13.930
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 134.889 -13.930
Resultatdisponering
2022 2021
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 134.889 -13.930
134.889 -13.930
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Forudbetaling for materielle anleegsaktiver
Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Likvide beholdninger
Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
2 5.950.000 2.573.793
3 0 501.000
5.950.000 3.074.793
5.950.000 3.074.793
135.220 541.292
135.220 541.292
6.085.220 3.616.085




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Kreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022 2021
DKK DKK
50.000 50.000
217.081 82.192
267.081 132.192
4.360.563 1.863.000
4 4.360.563 1.863.000
4 105.336 317.236
0 13.827
4 1.226.313 1.246.228
105.975 37.875
19.952 5.727
1.457.576 1.620.893
5.818.139 3.483.893
6.085.220 3.616.085
5
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december
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Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
50.000 82.192 132.192
0 134.889 134.889
50.000 217.081 267.081




Noter til arsregnskabet

2022 2021
DKK DKK
1. Veardiregulering af investeringsaktiver
Regulering investeringsejendomme -10.816 0
-10.816 0
2. Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
_ &jendomme
DKK
Kostpris 1. januar 2.573.793
Tilgang i arets lob 2.886.023
Overforsler i arets lob 501.000
Kostpris 31. december 5.960.816
Veardireguleringer 1. januar 0
Arets vaerdireguleringer -10.816
Veardireguleringer 31. december -10.816
Regnskabsmaessig verdi 31. december 5.950.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vardiansattelsesteknikker.

2022
Dagsverdien af investeringsejendommene udgor 5.950.000
Veardiregulering, resultatopgorelse -10.816
Driftsomkostninger i % af lejeindtaegter 9%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 5%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 4%
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Noter til arsregnskabet

Folsomhed ved opgoerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 4,5 %.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af

investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ndringer i -0,5% Basis 0,5%
DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,0 4,5 5,0
Dagsverdi 6.300.000 5.950.000 5.600.000
ndring i dagsvaerdi 350.000 0 -350.000
3. Materielle anlaegsaktiver
Forudbetaling
for materielle
anlaegsaktiver
DKK
Kostpris 1. januar 501.000
Overforsler i arets lab -501.000
Kostpris 31. december 0
Regnskabsmaessig verdi 31. december 0
o -
pwe 10



Noter til arsregnskabet

4. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

Kreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
Ovrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter
Kortfristet del

5. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Andre eventualforpligtelser

2022 2021
DKK DKK
0 0
4.360.563 1.863.000
4.360.563 1.863.000
105.336 71.000
0 246.236
105.336 317.236
4.465.899 2.180.236
2022 2021
DKK DKK
5.950.000 2.573.793

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede

belab for skyldig selskabsskat fremgér af &rsrapporten for SIJ87 Holding ApS, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form
af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan

medfare, at selskabets haftelse udger et storre belab.

Selskabet har ikke indregnede skatteaktiver, som kan henferes til skattemassige underskud til fremforsel.

Skatteveerdien heraf udger pr. 31. december 2022 t.kr. 29.

pwe
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Noter til arsregnskabet

6. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VALN Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsaetning, nar fordele og risici vedrerende de solgte varer er overgéet til
kober, nettoomsaetningen kan males palideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget vil

tilga selskabet.

Nettoomsaetningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttoresultat

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med SIJ87 Holding ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

-
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Noter til arsregnskabet

Balance
Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pé 1an optaget direkte til finansiering af opferelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestromme for det kommende r sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsverdi fremkommer.

Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgér saerskilt andet sted i balancen.

@urige materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa 1an optaget direkte til finansiering af opforelsen af materielle anlagsaktiver indregnes
i kostprisen i opferelsesperioden.

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

Restveaerdierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul.

-
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Noter til arsregnskabet

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.
Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sédledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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