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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Vsa Invest 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 2022 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 28. marts 2023

Direktion

Henrik de Linde
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Vsa Invest ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Vsa Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 28. marts 2023

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
mne32221
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Selskabsoplysninger

Selskabet Vsa Invest ApS
Busbjergvej 83
8850 Bjerringbro

CVR-nr.: 32159893
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik de Linde
Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C
8210 Aarhus V

Modervirksomhed de Linde ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i udlejningsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Det ordineaere resultat efter skat udggr 1.300 t.kr. mod 947 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 685.913 401.747
Vardiregulering af investeringsejendomme 315.765 1.188.310
Andre driftsomkostninger 0 -228.760
Driftsresultat 1.001.678 1.361.297
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 16.142 9.620
Andre finansielle indtaegter 1.115.599 964

1 @vrige finansielle omkostninger -466.462 -180.659
Resultat for skat 1.666.957 1.191.222
Skat af arets resultat -367.390 -243.876
Arets resultat 1.299.567 947.346

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 1.299.567 947.346

Disponeret i alt 1.299.567 947.346
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 19.049.998 11.181.628
Materielle anlaegsaktiver i alt 19.049.998 11.181.628
Anlaegsaktiver i alt 19.049.998 11.181.628
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 867.377 326.068
Andre tilgodehavender 12.049 7.365
3 Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 0 5.141
Periodeafgraensningsposter 2.073 2.928
Tilgodehavender i alt 881.499 341.502
Likvide beholdninger 201.317 0
Omsaetningsaktiver i alt 1.082.816 341.502
Aktiver i alt 20.132.814 11.523.130
Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022 7
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfprt resultat 6.118.481 4.818.914
Egenkapital i alt 6.243.481 4.943.914
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 648.926 603.000
Hensatte forpligtelser i alt 648.926 603.000
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 11.463.991 3.221.651
Geld til pengeinstitutter 578.881 1.824.856
4 lLangfristede geeldsforpligtelser i alt 12.042.872 5.046.507
4  Kortfristet del af langfristet geeld 325.006 278.422
Geld til pengeinstitutter 0 357.667
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 29.000 64.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 5.627
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 47.629 504
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 321.464 67.876
Anden gzld 453.911 148.313
Periodeafgraensningsposter 20.525 7.300
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.197.535 929.709
Gezeldsforpligtelser i alt 13.240.407 5.976.216
Passiver i alt 20.132.814 11.523.130
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022 8
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Virksomhedska-

pital Overfgrt resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 2.641.568 2.766.568
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 947.346 947.346
Andre reg, af indre vaerdi 0 1.230.000 1.230.000
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 4.818.914 4.943.914
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 1.299.567 1.299.567
125.000 6.118.481 6.243.481
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Noter

2022 2021

@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 2.183 21.771
Andre finansielle omkostninger 464.279 158.888
466.462 180.659

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 8.395.759 6.485.436
Tilgang i arets lgb 7.552.605 2.843.800
Afgang i arets lgb 0 -933.477
Kostpris 31. december 2022 15.948.364 8.395.759
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 2.785.869 1.986.292
Arets regulering til dagsvaerdi 315.765 1.188.310
Regulering til dagsveerdi, afhaendede aktiver 0 -388.733
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 3.101.634 2.785.869
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 19.049.998 11.181.628
Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022 10
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme i Bredebro, 6 udlejningsejendomme i
@stjylland og 1 udlejningsejendom i Bjerringbro. Investeringsejendommene i Bredebro,
Midtjylland og 5 ud af de 6 ejendomme i @stjylland er beboelsesejendomme. Den sidste
udlejningsejendom i @stjylland er en blandet benyttet ejendom.

Investeringsejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjzelp af afkastbaserede
vaerdiansattelsesmodeller, hvor veerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Udlejningsejendommene i Bredebro:

Ved beregningen pa ejendommene i Bredebro er anvendt et afkastkrav pa 8,5% og et forventet
driftsafkast pa 294 tkr. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

En stigning i de anvendte afkastkrav pa 0,5 procentpoint vil medfgre en samlet reduktion af
ejendommenes veaerdi pa 233 tkr. og et fald i de anvendte afkastkrav pa 0,5 procentpoint vil
medfgre en samlet forggelse af ejendommenes vaerdi pa 175 tkr.

Udlejningsejendommene i @stjylland:

Ved beregningen pd ejendommene i Grenaa er anvendt et afkastkrav pa 9,04% og et forventet
driftsafkast pa 199 tkr. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, eiendommenes beliggenhed mv.

Ved beregning pa ejendommene i Allingdbro er anvendt et afkastkrav pa 8,5% og et forventet
driftsafkast pa 334 tkr. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Ved beregning pa ejendommen i Balle er anvendt et afkastkrav pa 10,25% og et forventet
driftsafkast pa 474 tkr. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Ved beregning pa ejendommen i Horsens er anvendt et afkastkrav pa 5,75% og et forventet
driftsafkast pa 463 tkr. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

En stigning i de anvendte afkastkrav pa 0,5 procentpoint vil medfgre en samlet reduktion af
ejendommenes vaerdi pa 1.009 tkr. og et fald i de anvendte afkastkrav pa 0,5 procentpoint vil
medfgre en samlet forggelse af ejendommenes vaerdi pa 1.159 tkr.

Udlejningsejendommen i Bjerringbro:

Ved beregningen pa ejendommen i Bjerringbro er anvendt et afkast pa 6,5% og et driftsresultat pa
56 tkr. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet
pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022 11
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
En stigning i de anvendte afkastkrav pa 0,5 procentpoint vil medfgre en samlet reduktion af
ejendommens veaerdi pa 66 tkr. og et fald i de anvendte afkastkrav pa 0,5 procentpoint vil medfgre

en samlet forggelse af ejendommens veerdi pa 69 tkr.

3. Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilbagebetalte

Tilgodehaven-

belgb i regn- deialt31.
Kategori Rentefod skabsaret december 2022
Direktion 9,55 5.141 0
Geaeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Galdi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 11.758.997 295.006 11.463.991 10.240.292
Geeld til pengeinstitutter 608.881 30.000 578.881 448.880
12.367.878 325.006 12.042.872 10.689.172
Oplysninger om dagsvaerdi
Blandet
Boligejendom benyttet
me, Sgnderjylla Boligejendom ejendom, Boligejendom,
nd me, @stjylland @stjylland Midtjylland
Dagsvaerdi 31. december
2022 3.500.000 12.475.000 2.200.000 875.000
Arets andringer af
dagsveerdi indregnet i
resultatopggrelsen -134.471 488.236 -18.000 -20.000

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 11.759 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr 19.050 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 609 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr 19.050 t.kr.

Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022
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Noter

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med de Linde ApS, CVR-nr. 33752636, som er ad-

ministrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af arsrapporten for de Linde ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022 13
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vsa Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeindtaegter, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration samt omkostninger vedrg-
rende drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre om-
kostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, , realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende gaeld, amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres 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 tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Vsa Invest ApS - /°-\rsrapport for 2022 14
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et fastsat afkastkrav, der danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi.
Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel 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, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat 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 og for betalte
acon-toskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Vsa Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfgl
gende ar.
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