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Selskabsoplysninger

Selskab

Va Real Estate ApS
Dronningemarken 10
2820 Gentofte

CVR-nr.: 32940161

Direktion
Tonny Nielsen

Revisor

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Buddingevej 312

2860 Sgborg

CVR-nr. 19263096

Sten Pedersen, Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed ved investering og udlejning af fast ejendom, besiddelse af ejerandele i tilsva-
rende virksomheder samt anden virksomhed, der star i naturlig forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa DKK -333.335 mod DKK -9.174 sidste ar. Egen-
kapitalen udgjorde pa balancedagen DKK 4.046.588.

Ledelsen anser resultatet for utilfredsstillende.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2024 - 31. december 2024 for Va Real
Estate ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.
Jeg skal endvidere erklaere, at betingelserne for fravalg af revision fortsat er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 4. maj 2025

| direktionen

Tonny Nielsen
Direktar
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Revisors erkleering pa opstilling af arsregnskab
udarbejdet efter arsregnskabsloven

Til direktionen i Va Real Estate ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Va Real Estate ApS for regnskabsaret 1. januar 2024 - 31. december 2024 pa grund-
lag af selskabets bogfgring og @vrige 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) herunder prin-
cipper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen af &rsregn-
skabet, 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 fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnska-
bet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Seborg, den 4. maj 2025

inforevision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 19263096

Sten Pedersen
Statsautoriseret revisor
mne23408
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Anvendt regnskabspraksis

Information om regnskabsklasse

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt anerkendt regn-
skabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens Regnskabsklasse B.

Der er tilvalgt enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. | resultatopggrelsen indregnes endvidere
alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forplig-
telser samt tilbagefgrsler som fglge af andrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i
resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og for-
pligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som beskre-
vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og
som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes Danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta er i arets lpb omregnet til transaktionsdagens kurs eller en tilnzermet standardkurs.

Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapi-
talen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs. Anleegsaktiver,
der er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen under andre finansielle ind-
teegter og @vrige finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Resultatopggrelsen

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste/-tab omfatter "Nettoomsaetning”, "Ejendomsomkostninger”, "Andre driftsindteegter" og "Eksterne
omkostninger".

Nettoomsaetning

Selskabets omsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme. Lejeindtaegterne indregnes linezgert over leje-
perioden.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter de til ejendomsdriften direkte henfgrbare omkostninger, og omfatter blandt andet de
for aret ikke fordelte ejendomsskatter, reparationer og vedligeholdelse pa eiendommene samt egenandel af varme, vand
og elektricitet samt andre forbrugsafhaengige omkostninger.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet, herunder
modtagne godtggrelser.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. @vrige finansielle
omkostninger omfatter renter.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomstskattepligtige og ikke

fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for arets forskyd-
ning i udskudt skat og eventuelle korrektioner til tidligere ars skatter. Z£ndring i udskudt skat som fglge af sendring i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenka-
pitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet under henholdsvis andre
finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Balancen

Balancen er opstillet i kontoform.

Aktiver

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er kost-

pris med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de enkelte
bestanddele er vaesentlig forskellig.

Afskrivninger pabegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages linesere afskrivninger baseret pa fglgende
forventninger til brugstider og restveerdier:

Aktivgruppe Periode Restvaerdi
Grunde og bygninger ~ 40-50 ar 0-20%

Smaaktiver er omkostningsfgrt i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter
andre driftsomkostninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved de normale afskrivninger. Hvis dette er tilfeeldet, foretages der nedskrivning af hvert enkelt
aktiv henholdsvis gruppe af aktiver til lavere genindvindingsvaerdi. Som genindvingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi
af forventet nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som nutidsveerdien af de forventede nettopenge-
stramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Arets nedskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsak-
tiver.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende regn-
skabsar.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Passiver

Hensaettelser til udskudt skat og selskabsskat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat med 22% af midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, og under hensyntagen til den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i opgerelsen af den udskudte skat, safremt
det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisa-
tionsveerdi.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Value Added ApS som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster
efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte laneomkost-
ninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lanefremskaffelsen. | de efterfalgende ar males de finansielle for-
pligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliseret veerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanets lgbetid.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets transaktionsomkostninger og kursregulering pa

optagelsestidspunktet.

Kortfristede geeldsforpligtelser er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

Note 2024 2023

DKK DKK

Bruttofortjeneste 124.136 511.492

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

Resultat af primzer drift

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Arets resultat foreslas disponeret séledes:

Overfgrt til overfgrt resultat

Arets resultat

-171.931 -171.931
-47.795 339.561

2 -379.558 -351.323

-427.353 -11.762

3 94.018 2.588
-333.335 -9.174

2024 2023

DKK DKK

-333.335 9.174
-333.335 -9.174
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Aktiver
Note 31-12-2024 31-12-2023
DKK DKK
Grunde og bygninger 13.766.350 13.938.281
Materielle anlaegsaktiver 4,6 13.766.350 13.938.281
Anlaegsaktiver 13.766.350 13.938.281
Andre tilgodehavender 36.664 283.764
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 3 90.058 0
Periodeafgraensningsposter 15.472 2.683
Tilgodehavender 142.194 286.447
Likvide beholdninger 642.168 883.211
Omsaetningsaktiver 784.362 1.169.658
Aktiver i alt 14.550.712 15.107.939
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Passiver
Note 31-12-2024 31-12-2023
DKK DKK
Virksomhedskapital 2.600.000 2.600.000
Overfgrt resultat 1.446.588 1.779.923
Egenkapital 4.046.588  4.379.923
Hensaettelser til udskudt skat 3 30.110 34.070
Hensatte forpligtelser 30.110 34.070
Geeld til realkreditinstitutter 8.990.032 8.991.575
Langfristede galdsforpligtelser 5 8.990.032 8.991.575
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 1.543 6.183
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 30.649 16.916
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.097.363 1.180.433
Skyldigt sambeskatningsbidrag 3 0 6.785
Anden geeld 354.427 492.054
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.483.982 1.702.371
Gaeldsforpligtelser 10.474.014 10.693.946
Passiveri alt 14.550.712 15.107.939

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgorelse
Virksom- Overfort

hedskapital resultat | alt

DKK DKK DKK

Egenkapital pr. 1. januar 2023 2.600.000 1.789.097 4.389.097

Overfgrt via resultatdisponeringen 9.174 -9.174

Egenkapital pr. 1. januar 2024 2.600.000 1.779.923 4.379.923

Overfgrt via resultatdisponeringen -333.335 -333.335

Egenkapital pr. 31. december 2024 2.600.000 1.446.588 4.046.588
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Noter
1. Personaleomkostninger
2024
DKK
Gennemsnitlig antal heltidsbeskaeftigede 0
2. Finansielle omkostninger
2024 2023
DKK DKK
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 43.458 41.240

@vrige finansielle omkostninger

| alt

3. Skat af arets resultat

Skyldig pr. 1. januar 2024
Betalt vedrgrende tidligere ar
Skat af arets resultat

Skyldig pr. 31. december 2024

Skat af arets resultat i resultatopggrelsen

Som er indregnet saledes i balancen:
Kortfristet tilgodehavende (omsaetningsaktiv)
Hensatte forpligtelser

| alt

336.100 310.083
379.558 351.323

Skat af
Sambeskat- Udskudt arets resul-
ningsbidrag skat tat 2023
DKK DKK DKK DKK
6.785 34.070
-6.785
-90.058 -3.960 -94.018 -2.588
-90.058 30.110
-94.018 -2.588
-90.058 0
30.110
-90.058 30.110
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Noter, fortsat
4. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger I alt 2023
DKK DKK DKK
Kostpris pr. 1. januar 2024 15.192.311 15.192.311 15.192.311
Kostpris pr. 31. december 2024 15.192.311 15.192.311 15.192.311
Af- og nedskrivninger pr. 1. januar 2024 -1.254.030 -1.254.030 -1.082.099
Arets afskrivninger -171.931 -171.931 -171.931
Af- og nedskrivninger pr. 31. december 2024 -1.425.961 -1.425.961 -1.254.030
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2024 13.766.350 13.766.350 13.938.281
5. Langfristede forpligtelser
31-12-2024 31-12-2023
DKK DKK
Gaeldsforpligtelser i alt:
Geeld til realkreditinstitutter 8.991.575 8.997.758
| alt 8.991.575 8.997.758
Kortfristet del af langfristet gzeld:
Geeld til realkreditinstitutter 1.543 6.183
| alt 1.543 6.183
Gzeld, der forfalder mere end 5 ar efter balancedagen:
Geeld til realkreditinstitutter 8.990.032 8.526.212
| alt 8.990.032 8.526.212
6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
2024
DKK
Ejerpantebreve i grunde og bygninger som er deponeret til sikkerhed for
engagement med kreditinstitut. 13.766.350

7. Eventualforpligtelser

Va Real Estate ApS indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og heefter solidarisk med de gvrige kon-
cernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af renter, royalties og udbytte. Eventuelle
senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udggr et starre belgb.
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                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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