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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Viva Invest XI ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 5. april 2022

Direktion:

Jonas Darken Christopher Stensbjerg
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Viva Invest XI ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Viva Invest XI ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 5. april 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Klaus Tvede-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23304
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere i ejendomme samt andre dertil knyttede investeringer efter ledelsens
narmere bestemmelse.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme bestar af boligudlejningsejendom i Silkeborg under opfarelse.
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model og et
individuelt fastsat afkastkrav. Maling af dagsvaerdi indebaerer sken over de aktuelle markedsforhold og
der er usikkerhed knyttet til disse skan.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgarelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pa -152.209 kr. Balancen viser en
egenkapital pa -218.989 kr.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende, da selskabet er under udvikling.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2021 2020

kr. kr.

BRUTTOTAB. ... .ttt et e e e nees -195.140 -9.852

Andre finansielle omkostninger........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn., 1 0 -127.046

RESULTAT FOR SKAT. ...t aees -195.140 -136.898

Skat af arets resultat.....oe.veveeeeeiniirieeneieeeeereeaeeeeenens 2 42.931 30.118

ARETS RESULTAT ....iuiiiiiiiii i eeeeeeee e et e e e v e e -152.209 -106.780
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies -152.209 -106.780

FALT .o -152.209 -106.780
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021 2020
kr. kr.
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas 35.863.933 7.357.996
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 3 35.863.933 7.357.996
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 35.863.933 7.357.996
Udskudte skatteaktiver......ccooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeens 48.405 5.474
Tilgodehavende selskabsskat.......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes 0 24.644
Tilgodehavender...........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 4 48.405 30.118
Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeieenns 32.578 545.106
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiitiiiiiiiiiiieineeeeneeeeneees 80.983 575.224
AKTIVER . ...ttt et ee et e eeeaeenees 35.944.916 7.933.220
PASSIVER
Selskabskapital ..oooeeeeieiiiiiiiiiiiiiii i e 40.000 40.000
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e -258.989 -106.780
EGENKAPITAL ...ouutiitiiiiitiii i eeeerienneeeneeeneennenneeannes -218.989 -66.780
Gaeldsbreve. ... .o e 11.164.608 0
Geeld til pengeinstitutter....cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 20.707.624 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccevvevnnnnnn.. 2.076.317 0
Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 2.215.356 5.000.000
Geeld til associerede virksomheder..........ccooviviiiiiiinninen. 0 3.000.000
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccoevviiiiiiiiiiiinnnnnn.. 36.163.905 8.000.000
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiieeiieneennenneennanns 36.163.905 8.000.000
PASSIVER. ...t er i et e e eeneeaaeas 35.944.916 7.933.220

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2021........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs- Overfort
kapital resultat

40.000 -106.780
-152.209

40.000 -258.989

| alt

-66.780

-152.209

-218.989
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NOTER

2021 2020
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 7.877 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. -7.877 127.046
0 127.046
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 0 -24.644
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneenns. -42.931 -5.474
-42.931 -30.118
Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen
omme
KOSEPIiS 1. JANUA 2021 .. ueitiiiiittiieiiteeieiieeeeeeitaeeeeeearseeeeeenineeeeeennn: 7.357.996
LK== T - PP 28.505.937
Kostpris 31. december 2021 .........coiiiiiiiiiiiiiiiii i eerereneeaaaean, 35.863.933
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........cccvviiiiiiiiiiiieriiennnnnnn, 35.863.933

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Kategori 1
Dagsvaerdi 31. december 2021 ....ciieietiiiiiiiieeieiiieeeeeerneeeeeennneeessennnns 35.863.933
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vevinirieieiiiinininiieiinennees 0

Selskabets investeringsejendomme bestar af boligudlejningsejendom i Silkeborg.

Renteomkostninger til lan til finansiering og fremstilling af investeringsejendommen
indregnes i kostprisen, hvis de vedrarer fremstillingsperioden. Aktiverede renteomkostninger
udger pr balancedagen 753.465 kr.

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model og et
individuelt fastsat afkastkrav. Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pa
grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra
nettolejen.

Dagsvaerdien svarer til kostprisen pa ejendommen. Dagsvaerdien er vurderet ud fra den med
investorerne aftalte pris for investeringen i selskabet.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsvaerdien.

10

Note
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Tilgodehavender med forfald senere end et ar
0 (U e L - | PPN 48.405 5.474
48.405 5.474

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld pa 20.707 tkr. har virksomheden stillet ejerpantebrev pa nominelt
25.400 tkr. med sikkerhed i selskabets ejendom. Den bogfgrte vaerdi af ejendommen pr 31.12
2021 udger 35.863 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Viva Invest Xl ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger  omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaag og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



