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VV20 ApS
Årsrapport 2018

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i VV20 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for VV20 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

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 regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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 udar-
bejde 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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
u Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

u Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

u Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

u Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 24. april 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Tom B. Lassen
statsaut. revisor
mne24820
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn VV20 ApS
Adresse, postnr., by Grønnegade 80, st., 8000 Aarhus C

CVR-nr. 36 07 38 29
Stiftet 22. august 2014
Hjemstedskommune Aarhus
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Claus Jensen
Benny Olesen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Bankforbindelse Sydbank A/S

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje, administrere, udleje og projektudvikle ejendommen Viborgvej 20, 8600
Silkeborg, matrikel 1334L, Silkeborg Markjorde.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens omsætning i 2018 udgør 2.336.755 kr. mod 2.304.663 kr. sidste år. Resultatopgø-
relsen for 2018 udviser et overskud på 1.810.066 kr. mod et overskud på 1.313.520 kr. sidste år, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital på 5.051.235 kr.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2018 2017

Huslejeindtægter 2.336.755 2.304.663
Andre eksterne omkostninger -46.272 -12.351

Bruttoresultat 2.290.483 2.292.312
2 Personaleomkostninger 0 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.290.483 2.292.312
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 600.000 0

Resultat før finansielle poster 2.890.483 2.292.312
3 Finansielle omkostninger -569.886 -608.312

Resultat før skat 2.320.597 1.684.000
4 Skat af årets resultat -510.531 -370.480

Årets resultat 1.810.066 1.313.520

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 1.810.066 1.313.520

1.810.066 1.313.520

6



VV20 ApS
Årsrapport 2018

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2018 2017

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 28.200.000 27.600.000

28.200.000 27.600.000

Anlægsaktiver i alt 28.200.000 27.600.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 5.404 0

5.404 0

Likvide beholdninger 93.615 3.005

Omsætningsaktiver i alt 99.019 3.005

AKTIVER I ALT 28.299.019 27.603.005

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 50.000 50.000
Overført resultat 5.001.235 3.191.169

Egenkapital i alt 5.051.235 3.241.169
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 969.523 622.483

Hensatte forpligtelser i alt 969.523 622.483
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 12.965.915 13.777.764

12.965.915 13.777.764
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 811.848 799.994
Modtagne forudbetalinger fra lejere 0 30.804
Gæld til tilknyttede virksomheder 8.004.351 8.833.729
Skyldig sambeskatningsbidrag 163.491 0
Anden gæld 332.656 297.062

9.312.346 9.961.589

Gældsforpligtelser i alt 22.278.261 23.739.353

PASSIVER I ALT 28.299.019 27.603.005

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser

10 Nærtstående parter
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 50.000 1.877.649 1.927.649
Overført via resultatdisponering 0 1.313.520 1.313.520

Egenkapital 1. januar 2018 50.000 3.191.169 3.241.169
Overført via resultatdisponering 0 1.810.066 1.810.066

Egenkapital 31. december 2018 50.000 5.001.235 5.051.235
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for VV20 ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Indtægter ved udlejning af ejendomme indgår i huslejeindtægter i den periode, de vedrører.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi
ved op- eller nedregulering over resultatopgørelsen.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt lønninger og gager i regnskabsåret.

kr. 2018 2017

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 237.622 258.092
Andre finansielle omkostninger 332.264 350.220

569.886 608.312

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 163.491 155.442
Årets regulering af udskudt skat 347.040 215.038

510.531 370.480

Beregnet skat af årets resultat indeholder betalt skatterefusion mellem sambeskattede selskaber på
163.491 kr.

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 28.660.700

Kostpris 31. december 2018 28.660.700

Opskrivninger 1. januar 2018 -1.060.700
Årets opskrivning 600.000

Opskrivninger 31. december 2018 -460.700

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 28.200.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 9.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Investeringsejendomme er beliggende på Viborgvej i Silkeborg og består udelukkende af erhvervsleje-
mål.

Beliggenheden er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Beliggenheden vurderes ved denne
ejendom at være 2.

Vedligeholdelsesstanden er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Vedligeholdelsesstanden
vurderes ved denne ejendom at være 2.

kr. 2018 2017

Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 7,50 7,50

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 9.596 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet BC Ejendomsinvest A/S som administrationsselskab
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld i realkreditinstitutter, 13.778 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 28.200 t.kr.

Der er derudover udstedt et ejerpantebrev på 12.900 t.kr. med pant i fast ejendom. Ejerpantebrevet
ligger til disposition.

10 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

BC Ejendomsinvest A/S Aarhus, Danmark Erhvervsstyrelsen
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