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VB 23, Odense ApS

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.07.2018 -
30.06.2019 for VB 23, Odense ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.06.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2018 - 30.06.20109.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 26.11.2019

Direktion

Michael Sandal
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i VB 23, Odense ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for VB 23, Odense ApS for regnskabsaret 01.07.2018
- 30.06.2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2019 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.07.2018 - 30.06.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sm& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pa 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 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 opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd 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 kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

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

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte 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.

Odense, den 26.11.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Knage Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10074
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat pd 488 t.kr. er som forventet. Om selskabets gkonomiske stilling og resultat i gvrigt
henvises til resultatopggrelse og balance.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2018/19

2018/19 2017/18

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 799.689 49
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 2.701
Driftsresultat 799.689 2.750
Andre finansielle omkostninger 1 (173.629) (150)
Resultat fgr skat 626.060 2.600
Skat af drets resultat 2 (137.732) (572)
Arets resultat 488.328 2.028

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 488.328 2.028
488.328 2.028
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Balance pr. 30.06.2019

2018/19 2017/18

Note kr. t.kr.

Investeringsejendomme 9.000.000 9.000
Materielle anlaegsaktiver 3 9.000.000 9.000
Anlaegsaktiver 9.000.000 9.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.629.783 2.978
Andre tilgodehavender 28.481 82
Periodeafgransningsposter 33.275 67
Tilgodehavender 3.691.539 3.127
Likvide beholdninger 2.613 0
Omsaetningsaktiver 3.694.152 3.127

Aktiver 12.694.152 12.127
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Balance pr. 30.06.2019

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgeeld

Deposita

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gzeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2018/19 2017/18
Note kr. t.kr.
50.000 50
2.516.762 2.028
2.566.762 2.078
4 589.331 572
589.331 572
8.476.121 8.702
5 8.476.121 8.702
5 225.472 222
0 1
98.620 99
36.894 41

516.091

122.739
62.122 411
0 1
1.061.938 775
9.538.059 9.477
12.694.152 12.127
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Egenkapitalopggrelse for 2018/19

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 2.028.434 2.078.434
Arets resultat 0 488.328 488.328
Egenkapital ultimo 50.000 2.516.762 2.566.762
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Noter

2018/19 2017/18

kr. t.kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 173.629 150
173.629 150
2018/19 2017/18
kr. t.kr.
2. Skat af arets resultat
Aktuel skat 122.739 0
Andring af udskudt skat 14.993 572
137.732 572
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 6.299.439
Kostpris ultimo 6.299.439
Opskrivninger primo 2.700.561
Opskrivninger ultimo 2.700.561
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.000.000

Selskabets investeringsejendom er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi. Af-
kastet for selskabets investeringsejendom er 3,50% pr. 30.06.2019. En forggelse af afkastkravet med
0,5% vil reducere dagsveerdien med 1.121 t.kr. En reduktion af afkastkravet med 0,5% vil forgge dags-
veerdien med 1.495 t.kr.

Selskabets ejendom er beliggende midt i Odense. Ejendommen indeholder 1 erhvervslejemal og 4 bolig-
lejemal. Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastszettelsen af dagsvaerdien.
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Noter
2018/19 2017/18
kr. t.kr.
4. Udskudt skat
Materielle anleegsaktiver 589.734 594
Geeldsforpligtelser (403) 0
Fremfgrbare skattemaessige underskud 0 (22)
589.331 572
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018/19 2017/18 2018/19 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 225.472 222 8.476.121 7.807.599
225.472 222 8.476.121 7.807.599

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Sandal Holding ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforplig-
telse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsat ejendom udggr 9.000.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, ejendomsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af husleje og gvrige lejeindtaegter, som indregnes i resultatopggrelsen, nar faktu-
rering til lejer har fundet sted.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indteegter af sekundazer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgdr endvidere ned-
skrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkrzevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med det danske moderselskab og moderselskabets gvrige danske dattervirk-
somheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til
disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse. Der indregnes
dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget goodwill og midlertidige forskelle op-
stdet pd anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstdet ved en virksomhedssammenslutning, og som ikke
har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige indkomst.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males p& tidspunktet for Idnoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfgring i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



