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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2024 for VALN Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 25. juni 2025

Direktion

Simon Freund Jensen
direkter
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i VALN Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for VALN Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

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

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

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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.

Terring, den 25. juni 2025

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Anders Olesen
statsautoriseret revisor
mne50652
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Selskabsoplysninger
Selskabet VALN Ejendomme ApS
Funder Skovvej 179
8600 Silkeborg
CVR-nr.: 38 50 23 44
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Simon Freund Jensen, direktar
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bredgade 29
7160 Torring
Modervirksomhed SFJ Group ApS
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VALN Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skan af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning med fradrag af ejendommenes driftsomkostninger samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtagter vedrgrende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger samt
tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrem-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et
afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 137.252 281.259
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 -75.000
Driftsresultat 137.252 206.259
Andre finansielle indtaegter 705 0

2 @vrige finansielle omkostninger -222.234 -201.654
Resultat for skat -84.277 4.605
Skat af arets resultat 15.827 0
Arets resultat -68.450 4.605
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 4.605
Disponeret fra overfert resultat -68.450 0
Disponeret i alt -68.450 4.605
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 5.875.000 5.875.000
Materielle anlasgsaktiver i alt 5.875.000 5.875.000
Anlaegsaktiver i alt 5.875.000 5.875.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 3.115 94.835
Omsaetningsaktiver i alt 3.115 94.835
Aktiver i alt 5.878.115 5.969.835
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 153.236 221.686
Egenkapital i alt 203.236 271.686
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4.196.906 4.285.720
4 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4.196.906 4.285.720
4  Kortfristet del af langfristet gaeld 88.035 87.064
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.331.313 1.226.313
Anden geeld 58.625 99.052
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 1.477.973 1.412.429
Geeldsforpligtelser i alt 5.674.879 5.698.149
Passiver i alt 5.878.115 5.969.835

1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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Egenkapitalopgarelse
Virksomhedska-

pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 217.081 267.081
Arets overforte overskud eller underskud 0 4.605 4.605
Egenkapital 1. januar 2024 50.000 221.686 271.686
Arets overforte overskud eller underskud 0 -68.450 -68.450
50.000 153.236 203.236
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Noter

2024

2023

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive virksomhed med investering,

udlejning og salg af fast ejendom og hermed forbundet virksomhed.

2.  Qvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 222.234 201.654

222.234 201.654

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 5.960.816 5.960.816
Kostpris 31. december 2024 5.960.816 5.960.816
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 -85.816 -10.816
Arets regulering til dagsvaerdi 0 -75.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2024 -85.816 -85.816
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 5.875.000 5.875.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 boligejendomme beliggende i Horsens med i alt 4
lejemal.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsveaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder falgende
hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes
bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som falger:

31/12 2024
Afkastkrav, bolig (%) 5,25 %
Tomgangsprocent, bolig (%) 0,00 %
Antal lejemal 4
Gennemsnitlig husleje pr. m2, Horsens 1.050

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 5.875 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 260 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa 325
t.kr.

Beboelsesejendomme i Horsens

Dagsvaerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Boligejendommenes gennemsnitlige driftsresultater det seneste ar, forventes at
kunne fastholdes de kommende 10-20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og
vedligeholdelse mv. Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 5%, hvilket ligger pa
niveau med det gennemsnitlige afkastkrav for standard beliggende boligejendomme i Horsens.
Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfgres til beliggenhed.

Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder. Beboelsesejendomme i
Horsens er indregnet til en dagsveerdi pa t.kr. 5.875.
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Noter

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 4.284.941 88.035 4.196.906 3.817.500
4.284.941 88.035 4.196.906 3.817.500

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.285 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 5.875 t.kr.

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke indregnede skatteaktiver, som kan henfgres til skattemaessige underskud til
fremfarsel. Skattevaerdien heraf udger pr. 31. december 2024 t.kr. 27.

Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med SFJ Group ApS som administrationsselskab
og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfare, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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