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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 for VSV12 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023/24.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kokkedal, den 16. december 2024

Direktion

32ccd6eb8b1156 

Bent Friis Pedersen 
direktør

e1c142b026fb4c 

Erik Metellus Christensen 
direktør
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Til kapitalejeren i VSV12 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for VSV12 ApS for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;
at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på
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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover
udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Esbjerg, den 16. december 2024

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

b769847ee7aee9 
Kim Ladegaard

statsautoriseret revisor 

mne32799
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Selskabet VSV12 ApS
Fredtoftevej 10
2980 Kokkedal

CVR-nr: 41 49 42 98

Regnskabsperiode: 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Hjemstedskommune: Kokkedal

Direktion Bent Friis Pedersen
Erik Metellus Christensen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Esbjerg Brygge 28, 2. 
6700 Esbjerg 
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Note 2023/24 2022/23

DKK DKK

Bruttofortjeneste før værdiregulering 267.438 159.250

   

Værdiregulering af investeringsaktiver 0 0

Bruttofortjeneste efter værdiregulering 267.438 159.250

   

Finansielle indtægter 2.518 3.422

Finansielle omkostninger -1.035.340 -894.100

Resultat før skat -765.384 -731.428

   

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat -765.384 -731.428

 

Resultatdisponering
2023/24 2022/23

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -765.384 -731.428

-765.384 -731.428
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Aktiver
Note 2023/24 2022/23

DKK DKK

Investeringsejendomme 19.581.266 19.352.991

Materielle anlægsaktiver 4 19.581.266 19.352.991

   

Anlægsaktiver 19.581.266 19.352.991

   

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 52.000 30.000

Andre tilgodehavender 101.180 116.707

Periodeafgrænsningsposter 32.504 35.831

Tilgodehavender 185.684 182.538

   

Omsætningsaktiver 185.684 182.538

   

Aktiver 19.766.950 19.535.529
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Passiver
Note 2023/24 2022/23

DKK DKK

Selskabskapital 40.000 40.000

Overført resultat -1.971.227 -1.205.843

Egenkapital -1.931.227 -1.165.843

   

Kreditinstitutter 10.000.000 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 10.000.000 0

   

Kreditinstitutter 5 746.886 10.069.726

Leverandører af varer og tjenesteydelser 42.410 37.114

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 9.958.000 9.668.080

Deposita 231.122 231.000

Anden gæld 684.323 658.852

Periodeafgrænsningsposter 35.436 36.600

Kortfristede gældsforpligtelser 11.698.177 20.701.372

   

Gældsforpligtelser 21.698.177 20.701.372

   

Passiver 19.766.950 19.535.529

   

Going concern 1

Væsentligste aktiviteter 2

Medarbejderforhold 3

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 6

Anvendt regnskabspraksis 7
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Selskabs­
kapital

Overført
resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 40.000 -1.205.843 -1.165.843

Årets resultat 0 -765.384 -765.384

Egenkapital 30. september 40.000 -1.971.227 -1.931.227
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1. Going concern

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen. Selskabets ejerkreds har medfinansieret selskabets køb af
materielle anlægsaktiver, og ejerkredsen har tilkendegivet at de fortsat yder den nødvendige
finansiering til gennemførelse af de planlagte aktiviteter i det kommende år.

2. Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i udlejning og projektudvikling af ejendomme.

2023/24 2022/23

3. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

 

4. Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings­
ejendomme

DKK

Kostpris 1. oktober 19.352.991

Tilgang i årets løb 228.275

Kostpris 30. september 19.581.266

 

Regnskabsmæssig værdi 30. september 19.581.266

 

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi.

Investeringsejendommene udlejes på korte lejeaftaler, mens der arbejdes med planerne for udvikling af
området og ejendommene, der forventes igangsat i 2025. På grund af væsentlig usikkerhed om det
fremtidige driftsafkast, kan dagsværdien af ejendommene ikke opgøres pålideligt, og derfor er
ejendommene målt til kostpris. Det er ledelsens vurdering, at kostprisen bedst afspejler dagsværdien
på statustidspunktet.

Ejendommene er anskaffet i regnskabsåret 2020/21.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.

Investeringsejendommene består af en ejendom med to boliglejemål og et erhvervslejemål med et
samlet bygningsareal på 979 m2 beliggende i Vedbæk, samt en ejendom med et boliglejemål på 125m2
beliggende i Vedbæk. Den samlede grund er 2.062 m2.

 
 

 

Noter til årsregnskabet

9



2023/24 2022/23

DKK DKK

5. Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser
er indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

 

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

 

Kreditinstitutter

Efter 5 år 0 0

Mellem 1 og 5 år 10.000.000 0

Langfristet del 10.000.000 0

Inden for 1 år 0 10.000.000

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 746.886 69.726

10.746.886 10.069.726

 

2023/24 2022/23

DKK DKK

6. Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 5.504, der giver pant i grunde og
bygninger til en samlet regnskabsmæssig værdi af: 19.352.991 19.352.991
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7. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for VSV12 ApS for 2023/24 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskabet for 2023/24 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning

Nettoomsætningen fra husleje indregnes løbende i resultatopgørelsen. Nettoomsætningen måles 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.

Under andre eksterne omkostninger indregnes tillige ejendomsomkostninger. Ejendomsomkostninger
omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i regnskabsåret,
herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er
opkrævet direkte hos lejerne.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

Balance
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Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost­
ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,
materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.

For ejendomme har det som følge af manglende tilgængelige informationer fra et aktivt marked for
tilsvarende investeringsejendomme ikke været muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi, hvorfor dagsværdien
er fastsat til kostpris. Ejendommene er indregnet til kostpris, som er underlagt reglerne om nedskrivning, og
testes såfremt der er indikationer på at genindvindingsværdien er lavere end kostprisen.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Den regnskabsmæssige værdi af investeringsejendomme gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation
af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Indikation af værdiforringelse omfatter
blandt andet overvejelse om opsagte lejeaftaler, tomgang ændringer i renteniveau og vurdering af generelle
ændringer i markedet for investeringsejendomme.

Hvis dette er tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere
end den regnskabsmæssige værdi. Hvis det er tilfældet nedskrives der til denne lavere genindvindingsværdi.

Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien.

Nettosalgsværdien opgøres som dagsværdien fratrukket nettosalgsomkostninger. Dagsværdien er udtryk for
den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms længde vilkår på
balancedagen.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende
husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter i
de efterfølgende regnskabsår.
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