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VSO Invest P/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for VSO Invest P/S.

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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 17. april 2023

Direktion

Jesper Bruce-Anderson
direktor

Bestyrelse

Lior Koren Jesper Bruce-Anderson Bjarne Jensen
formand
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VSO Invest P/S

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i VSO Invest P/S

Vi har opstillet arsregnskabet for VSO Invest P/S for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 pa grundlag

af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet 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 ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstzendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Helsinggr, den 17. april 2023
Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 30195264

Peter Kallermann
statsautoriseret revisor
mne8285
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VSO Invest P/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Direktion

Bestyrelse

Revisor

2997/ibl/pr

VSO Invest P/S

Carl Bernhards Vej 13 A, 4. th.

1817 Frederiksberg C

CVR-nr. 42397164

Regnskabsar 1. januar 2022 - 31. december 2022

Jesper Bruce-Anderson, direktgr

Lior Koren
Jesper Bruce-Anderson
Bjarne Jensen

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsinggr

CVR-nr. 30195264
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VSO Invest P/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i fast ejendom samt dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa 1.460.279
kr., og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa 10.891.187 kr., og en egenkapital pa
1.952.025 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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VSO Invest P/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for VSO Invest P/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis

VSO Invest P/S har aendret regnskabspraksis for maling af investeringsejendomme. Vardien for
investeringsejendomme er hidtil blevet malt til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og Igbende
revurdering af opskrivninger, jf. drsregnskabsloven § 36 og § 40, men males fremadrettet til dagsvaerdi, jf.
arsregnskabsloven § 38.

Zndring af regnskabspraksis har medfgrt en resultatmaessig pavirkning i indevaerende ar pa 1.128.018 kr.
Praksiseendringen pavirker egenkapitalens stgrrelse med 1.128.018 kr. pr. 31. december 2022.

Der er foretaget ikke tilretning af sammenligningstallene da det var anskaffelsesaret for ejendommen.

Det er bestyrelsens vurdering at aendringen af regnskabspraksis vil medfgre et mere retvisende billede af VSO
Invest P/S's resultat.

Bortset fra ovennavnte er den anvendte regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning vedrgrende lejeindtaegter for udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at ydelsen leveres til lejer, ndr indtaegten kan opggres palideligt og betaling for ydelsen forventes
modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

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

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.
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VSO Invest P/S

Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger som uden hindring kan omszettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun
er ubetydelige risici for vaerdizendringer.
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VSO Invest P/S

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Gealdsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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VSO Invest P/S

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af drets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

10

2022 2021

kr. kr.
454.897 270.279
1.128.018 0
-122.636 -178.533
1.460.279 91.746
0 0
1.460.279 91.746
1.460.279 91.746
1.460.279 91.746
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VSO Invest P/S

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver
Aktiver

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

11

Note

1

2022 2021

kr. kr.
10.284.268 9.156.250
10.284.268 9.156.250
10.284.268 9.156.250
606.919 297.065
606.919 297.065
10.891.187 9.453.315
400.000 400.000
1.552.025 91.746
1.952.025 491.746
5.265.988 5.363.602
5.265.988 5.363.602
99.584 99.604
98.781 23.554
42.500 42.500
3.432.309 3.432.309
3.673.174 3.597.967
8.939.162 8.961.569
10.891.187 9.453.315
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VSO Invest P/S

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat
Egenkapital 31. december 2022

12

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
kr. kr. kr.
400.000 91.746 491.746
0 1.460.279 1.460.279
400.000 1.552.025 1.952.025
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VSO Invest P/S

Noter

1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 9.156.250 0
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 0 9.156.250
Kostpris ultimo 9.156.250 9.156.250
Dagsveerdireguleringer primo 0 0
Arets reguleringer 1.128.018 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 1.128.018 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 10.284.268 9.156.250
Investeringsejendomme:
Selskabets portefglje af investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom.
Ejendommen (niveau 3 i dagsveaerdihierarkiet) veerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret model baseret pa
forventede fremtidige nettopengestromme. Afkastkravet er fastsat ud fra markedsdata for lignende
udlejningsejendomme i samme geografiske omrade. Dagsveerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede
lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse.
Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til 2021.
De vasentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsveerdien er:
Afkastkrav, 6% (2021: Anskaffelsessum, anskaffelsesar)
2. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 5.265.988 99.584 5.022.088
5.265.988 99.584 5.022.088

3. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

4. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.480 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr 9.156 t.kr.
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