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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. november
2022 - 31. oktober 2023 for VFS Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. oktober 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. november 2022 - 31. oktober 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rødovre, den 10. april 2024

Direktion

Kenneth Sehested
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i VFS Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for VFS Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. november 2022 -
31. oktober 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapital-
opgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. oktober 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. november 2022 - 31. oktober 2023 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 nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-
onsbevis 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 over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte 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 ent-
en 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
fejlinformation, 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 revision, 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. Fejlinformationer 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 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 besvig-
elser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 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 ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig 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 el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere
kan fortsætte driften.

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

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle 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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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 fejlin-
formation.

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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kalundborg, den 10. april 2024

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 39 96 10

Carsten Nielsen
registreret revisor
mne16665
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Selskabsoplysninger

Selskabet VFS Ejendomme ApS
Glerupvej 12A
2610 Rødovre

CVR-nr.: 38 85 97 57

Regnskabsperiode: 1. november 2022 - 31. oktober 2023
Stiftet: 17. august 2017

Hjemsted: Rødovre

Direktion Kenneth Sehested, direktør 

Revision Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
Vestre Havneplads 13, 2.
4400 Kalundborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at køb, salg og udlejning af ejendomme og anden hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et overskud på DKK 44.692, og selskabets
balance pr. 31. oktober 2023 udviser en egenkapital på DKK 458.772.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for VFS Ejendomme ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i DKK

Der er ingen sammenligningstal, idet 2022/23 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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.

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

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Omsætning omfatter indgået husleje  i henhold til kontrakter.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsudgifter
Ejendommens driftsudgifter omfatter ejendomsskatter og forbrugsafgifter mm

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og ned-
skrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen 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
Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inven-
tar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Øvrige bygninger 25 år 0 %
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. november  - 31. oktober

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Bruttofortjeneste 217.409 216.254

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -56.020 -56.020

Resultat før finansielle poster 161.389 160.234

Finansielle omkostninger -104.098 -56.272

Resultat før skat 57.291 103.962

Skat af årets resultat 2 -12.599 -22.850

Årets resultat 44.692 81.112

Overført resultat 44.692 81.112

44.692 81.112
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Balance 31. oktober

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Aktiver

Grunde og bygninger 3 4.719.748 4.775.768

Materielle anlægsaktiver 4.719.748 4.775.768

Anlægsaktiver i alt 4.719.748 4.775.768

Periodeafgrænsningsposter 0 7.245

Tilgodehavender 0 7.245

Likvide beholdninger 290.094 273.240

Omsætningsaktiver i alt 290.094 280.485

Aktiver i alt 5.009.842 5.056.253
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Balance 31. oktober

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 408.772 364.080

Egenkapital 458.772 414.080

Hensættelse til udskudt skat 47.077 39.098

Hensatte forpligtelser i alt 47.077 39.098

Gæld til realkreditinstitutter 1.995.172 2.102.713

Langfristede gældsforpligtelser 4 1.995.172 2.102.713

Gæld til realkreditinstitutter 4 130.614 150.369
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.327.165 2.286.379
Selskabsskat 19.492 32.626
Anden gæld 31.550 30.988

Kortfristede gældsforpligtelser 2.508.821 2.500.362

Gældsforpligtelser i alt 4.503.993 4.603.075

Passiver i alt 5.009.842 5.056.253
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. november 2022 50.000 364.080 414.080
Årets resultat 0 44.692 44.692
Egenkapital 31. oktober 2023 50.000 408.772 458.772
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Noter

2022/23
DKK

2021/22
DKK

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 0 0

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 4.620 14.872
Årets udskudte skat 7.979 7.978

12.599 22.850

3 Materielle anlægsaktiver
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. november 2022 5.059.479
Kostpris 31. oktober 2023 5.059.479

Af- og nedskrivninger 1. november 2022 283.711
Årets afskrivninger 56.020
Af- og nedskrivninger 31. oktober 2023 339.731

Regnskabsmæssig værdi 31. oktober 2023 4.719.748
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser
2022/23

DKK
2021/22

DKK
Gæld til realkreditinstitutter
Efter 5 år 1.438.196 1.497.618
Mellem 1 og 5 år 556.976 605.095
Langfristet del 1.995.172 2.102.713
Inden for et år 130.614 150.369

2.125.786 2.253.082

5 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabetVFS Holding ApS (Administrationsselskab)
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, samt
for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.126, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. oktober 2023  udgør t.kr. 4.720,.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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Carsten Nielsen
Revisor
På vegne af Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
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Tidspunkt for underskrift: 10-04-2024 kl.: 17:22:28
Underskrevet med MitID

Kenneth Sehested

Navnet returneret af dansk MitID var:
Kenneth Sehested
Direktør
ID: 142e7c41-bc4f-4340-848b-5d51c6f75c49
Tidspunkt for underskrift: 11-04-2024 kl.: 11:55:35
Underskrevet med MitID

Kenneth Sehested

Navnet returneret af dansk MitID var:
Kenneth Sehested
Dirigent
ID: 142e7c41-bc4f-4340-848b-5d51c6f75c49
Tidspunkt for underskrift: 11-04-2024 kl.: 11:55:35
Underskrevet med MitID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 9f4ef9QgXjM251696850.
The document is part of the order with Reference ID 7ee89bgmgmN251696850.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2024-04-11T09:55:35.876Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Carsten Nielsen <cn.kalundborg@danrevi.dk> 
Using MitID with ID 730e23b1-064b-48f0-8b2a-bdf78f51e582 
As Revisor 
Signed 2024-04-10T15:22:28.548Z on behalf of Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S from 80.208.68.215:57434
 
Kenneth Sehested <kenneth@vfvs.dk> 
Using MitID with ID 142e7c41-bc4f-4340-848b-5d51c6f75c49 
As Direktør and Dirigent 
Signed 2024-04-11T09:55:35.690Z from 87.59.249.203:43645
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 9E83FA5731025D3D70AA7B5049CF5D3F ¬
A4F0D902789B029FC2DD6A6CC36B6EB7 ¬
FE8A5157F1446D2DCD1F262DD0FB6A54 ¬
45B69F4E9BDE43553DB43942F787617A


Agreement ID Title


87773bsTSyp251696850 Revisionsprotokolat 2022-23 VFS Ejendomme ApS.pdf


9cdbdenNutm251696850 Specifikationer til årsrapport 2022-23 VFS Ejendomme ApS.pdf


9f4ef9QgXjM251696850 Årsrapport 2022-23 VFS Ejendomme ApS.pdf


e751ffkTHgr251696850 Generalforsamlingsreferat 2022-23 VFS Ejendomme ApS.pdf


ff5d68SRQsM251696850 Ledelsens regnskabserklæring 2022-23 VFS Ejendomme ApS.pdf
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kenneth@vfvs.dk


87.59.249.203
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11-04-2024
09:55:35


Signed Kenneth Sehested
kenneth@vfvs.dk


87.59.249.203
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