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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2022 for AVO VI ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-

ling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledelsen anser betingel-

serne for at undlade revision for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 30. juni 2023

Direktion

Thomas Noel Fynbo Petersen
direktør

Bestyrelse

Søren Schnack
formand

Bjarne Raimond Pedersen Thomas Noel Fynbo Petersen

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i AVO VI ApS

Manglende konklusion

Vi er blevet valgt til at revidere årsregnskabet for AVO VI ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet ud-

arbejdes efter årsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om årsregnskabet. På grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i

afsnittet “Grundlag for manglende konklusion“, har vi ikke været i stand til at opnå tilstrækkeligt og egnet

revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet.

Grundlag for manglende konklusion

Koncernens likviditet er presset, og de enkelte selskaber er i stort omfang finansieret af interne mellemregninger,

og ved langfristet finansiering via konvertible gældsbreve. Ét koncernselskabs økonomiske udfordringer kan derfor

have en dominoeffekt på hele koncernen. To af koncernens dattervirksomheder har lidt store tab på udlån til

tredjepart, og forventes ikke at kunne fortsætte driften. 

Dette giver så stor usikkerhed vedrørende værdiansættelse af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder og

kapitalandele i tilknyttede virksomheder, at det ikke har været muligt at skaffe tilstrækkeligt og egnet revisions-

bevis vedrørende disse regnskabsposter. Henset til beløbenes relative størrelse i forhold til balancesum og

egenkapital, er det ikke muligt at danne konklusion om, hvor vidt regnskabet udviser retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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 drif-

ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores ansvar er at udføre en revision af årsregnskabet i overensstemmelse med internationale standarder om revi-

sion og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, og at afgive en revisionspåtegning. På grund af det forhold,

der er beskrevet i ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi imidlertid ikke været i stand til at opnå tilstrække-

ligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en revisionskonklusion om årsregnskabet.

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske

regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse krav.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Som det fremgår af afsnittet ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi ikke været i stand til at opnå tilstrække-

ligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet. Vi afgiver derfor ikke en

udtalelse om ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30. juni 2023

Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 10 15 81 17

Thomas Kroghede
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31480

3



Selskabsoplysninger

Selskabet AVO VI ApS
Naverland 2
Postboks 13
2600 Glostrup

CVR-nr.: 32 29 24 45

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Albertslund

Bestyrelse Søren Schnack, formand
Bjarne Raimond Pedersen
Thomas Noel Fynbo Petersen

Direktion Thomas Noel Fynbo Petersen, direktør

Revision Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
True Møllevej 5
8381  Tilst
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere direkte eller indirekte i fast ejendom i Europa, herunder ved at eje kapitalandele i

andre selskaber eller på anden vis samt dermed beslægtet virksomhed efter bestyrelsens skøn og at udstede

konvertible obligationer i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 175.317, og selskabets balance pr. 31. december

2022 udviser en egenkapital på kr. 2.012.782.

Koncernens finansielle beredskab er presset, og der er således væsentlig risiko forbundet med koncernens og de

enkelte selskabers evne til at fortsætte driften. De enkelte selskaber er i stor udstrækning finansieret af koncern-

interne mellemregninger, hvorved ét koncernselskabs økonomiske udfordringer kan have en dominoeffekt på hele

koncernen. Dette giver i sig selv også en væsentlig usikkerhed med værdiansættelse af tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder.

Såfremt selskabet ikke kan fortsætte driften, vil dette ikke kunne indfri sine forpligtelser til fuld værdi.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-

nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for AVO VI ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virk-

somheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets 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 be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt

tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling samt

andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostnin-

ger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter periodiseres og indtægtsføres i takt med den løbende leveranceforpligtelse.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger udgøres af omkostninger som direkte henføres til ejendommenes drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme,

samt tab og avance ved salg af investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og

godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-

somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-

sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse

af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-

de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger. 

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

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme

indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som inve-

steringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms

længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp af mar-

kedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vær-

diansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der

karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt

fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvid-

er, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i

sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra

de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser

kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-

tion på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-

punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års 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 vedrø-

rende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig

og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være

gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i

skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den

værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-

regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-

nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-

lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-

tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-

punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022

kr.

2021

kr.

Bruttotab -213.626 -73.543

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 0 3.000

Resultat før finansielle poster -213.626 -70.543

Finansielle indtægter 2 275.266 251.621

Finansielle omkostninger 3 -150.820 -126.594

Resultat før skat -89.180 54.484

Skat af årets resultat 4 -86.137 -11.968

Årets resultat -175.317 42.516

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -175.317 42.516

-175.317 42.516
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Balance 31. december

Note 2022

kr.

2021

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 4.370.000 4.370.000

Materielle anlægsaktiver 4.370.000 4.370.000

Anlægsaktiver i alt 4.370.000 4.370.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.469.066 5.373.372

Andre tilgodehavender 26.150 20.750

Tilgodehavender 5.495.216 5.394.122

Likvide beholdninger 69 5.370

Omsætningsaktiver i alt 5.495.285 5.399.492

Aktiver i alt 9.865.285 9.769.492
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Balance 31. december

Note 2022

kr.

2021

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 1.512.782 1.688.099

Egenkapital 2.012.782 2.188.099

Hensættelse til udskudt skat 31.027 6.050

Hensatte forpligtelser i alt 31.027 6.050

Gæld til realkreditinstitutter 1.811.686 1.895.224

Konvertible og udbyttegivende gældsbreve 4.626.162 4.549.262

Langfristede gældsforpligtelser 6 6.437.848 6.444.486

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 80.816 137.923

Banker 1.270 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.375 7.375

Gæld til tilknyttede virksomheder 594.553 514.895

Selskabsskat 61.160 53.376

Anden gæld 548.359 355.993

Deposita 90.095 61.295

Kortfristede gældsforpligtelser 1.383.628 1.130.857

Gældsforpligtelser i alt 7.821.476 7.575.343

Passiver i alt 9.865.285 9.769.492

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 7

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Oplysning om dagsværdi 10
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 500.000 1.688.099 2.188.099

Årets resultat 0 -175.317 -175.317

Egenkapital 31. december 2022 500.000 1.512.782 2.012.782
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Årets værdiregulering til dagsværdi 0 3.000

Værdiregulering investeringsejendomme 0 3.000

0 3.000

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 275.266 251.621

275.266 251.621

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 46.690 24.348

Andre finansielle omkostninger 104.130 102.246

150.820 126.594

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 61.160 11.308

Årets udskudte skat 24.977 660

86.137 11.968
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2022 4.206.468

Kostpris 31. december 2022 4.206.468

Værdireguleringer 1. januar 2022 163.532

Værdireguleringer 31. december 2022 163.532

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 4.370.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 3,5% - 5,0%. Som et vejet gennemsnit opgøres det til 4,43%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 3,9 4,4 4,9

Dagsværdi 4.930.256 4.370.000 3.924.081

Ændring i dagsværdi 560.256 0 -445.919
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.033.147 1.892.502 80.816 712.636

Konvertible og udbyttegivende
gældsbreve 4.549.262 4.626.162 0 4.626.162

6.582.409 6.518.664 80.816 5.338.798

Til hver af de konvertible obligationer er der knyttet en konverteringsret til konvertering i år 2031 til kurs 900,
svarende til kr. 9 per anpart af nom. kr. 9. Akkumulerede renter pr. 31. december udgør kr. 781.162.

7 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Koncernens finansielle beredskab er presset, og der er således væsentlig risiko forbundet med koncernens og
de enkelte selskabers evne til at fortsætte driften. De enkelte selskaber er i stor udstrækning finansieret af
koncerninterne mellemregninger, hvorved ét koncernselskabs økonomiske udfordringer kan have en domino-
effekt på hele koncernen. Dette giver i sig selv også en væsentlig usikkerhed med værdiansættelse af tilgode-
havender hos tilknyttede virksomheder.

Såfremt selskabet ikke kan fortsætte driften, vil dette ikke kunne indfri sine forpligtelser til fuld værdi.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet AVO Group Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2012 og frem samt
for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.893 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 31. december udgør t.kr. 4.370.
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

10 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 4.370.000 4.367.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 0 3.000

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 4.370.000 4.370.000
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