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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2022 for AVO XIII A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-

ling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledelsen anser betingel-

serne for at undlade revision for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 30. juni 2023

Direktion

Thomas Noel Fynbo Petersen
direktør

Bestyrelse

Søren Schnack
formand

Bjarne Raimond Pedersen Thomas Noel Fynbo Petersen

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i AVO XIII A/S

Manglende konklusion

Vi er blevet valgt til at revidere årsregnskabet for AVO XIII A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet ud-

arbejdes efter årsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om årsregnskabet. På grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i

afsnittet “Grundlag for manglende konklusion“, har vi ikke været i stand til at opnå tilstrækkeligt og egnet

revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet.

Grundlag for manglende konklusion

Koncernens likviditet er presset, og de enkelte selskaber er i stort omfang finansieret af interne mellemregninger,

og ved langfristet finansiering via konvertible gældsbreve. Ét koncernselskabs økonomiske udfordringer kan derfor

have en dominoeffekt på hele koncernen. To af koncernens dattervirksomheder har lidt store tab på udlån til

tredjepart, og forventes ikke at kunne fortsætte driften. 

Dette giver så stor usikkerhed vedrørende værdiansættelse af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder og

kapitalandele i tilknyttede virksomheder, at det ikke har været muligt at skaffe tilstrækkeligt og egnet revisions-

bevis vedrørende disse regnskabsposter. Henset til beløbenes relative størrelse i forhold til balancesum og

egenkapital, er det ikke muligt at danne konklusion om, hvorvidt regnskabet udviser et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 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 fortsætte driften, at

oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af

regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-

ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores ansvar er at udføre en revision af årsregnskabet i overensstemmelse med internationale standarder om revi-

sion og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, og at afgive en revisionspåtegning. På grund af det forhold,

der er beskrevet i ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi imidlertid ikke været i stand til at opnå tilstrække-

ligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en revisionskonklusion om årsregnskabet.

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske

regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse krav.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Som det fremgår af afsnittet ”Grundlag for manglende konklusion”, har vi ikke været i stand til at opnå tilstrække-

ligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om årsregnskabet. Vi afgiver derfor ikke en

udtalelse om ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30. juni 2023

Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 10 15 81 17

Thomas Kroghede
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31480
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Selskabsoplysninger

Selskabet AVO XIII A/S
Naverland 2
2600 Glostrup

CVR-nr.: 33 96 02 04

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Albertslund

Bestyrelse Søren Schnack, formand
Bjarne Raimond Pedersen
Thomas Noel Fynbo Petersen

Direktion Thomas Noel Fynbo Petersen, direktør

Revision Rådgivning & Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
True Møllevej 5
8381  Tilst
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere direkte eller indirekte i fast ejendom i Skandinavien, Tyskland, Østrig, Schweiz og

Frankrig, herunder ved at eje kapitalandele i andre selskaber eller på anden vis samt dermed beslægtet virksomhed

efter bestyrelsens skøn og at udstede konvertible obligationer i forbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 72.595, og selskabets balance pr. 31. december

2022 udviser en egenkapital på kr. 1.720.663.

Koncernens finansielle beredskab er presset, og der er således væsentlig risiko forbundet med koncernens og de

enkelte selskabers evne til at fortsætte driften. De enkelte selskaber er i stor udstrækning finansieret af koncern-

interne mellemregninger, hvorved ét koncernselskabs økonomiske udfordringer kan have en dominoeffekt på hele

koncernen. Dette giver i sig selv også en væsentlig usikkerhed med værdiansættelse af tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder.

Såfremt selskabet ikke kan fortsætte driften, vil dette ikke kunne indfri sine forpligtelser til fuld værdi.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-

nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for AVO XIII A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for

virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-

nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-

ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets 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 be-

skrevet 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 aflæg-

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

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling samt

andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostnin-

ger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og

godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte kapitalinteressers re-

sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-

somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-

sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse

af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 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

Kapitalandele i kapitalinteresser

Kapitalandele i kapitalinteresser måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter

koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg

af resterende merværdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i re-

sultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, ind-

tægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgode-

havende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirk-

somheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, ind-

regnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i kapitalinteresser bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre vær-

dis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra

dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for AVO XIII A/S, bindes ikke på

opskrivningsreserven.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-

tion på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskrivning af kapi-

talandele i forhold til kostpris.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-

punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de

sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrø-

rende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig

og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være

gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i

skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den

værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-

regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-

nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-

lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-

tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-

punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til

amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022

kr.

2021

kr.

Bruttotab -22.434 -8.124

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser 64.047 173.072

Finansielle indtægter 1 216.189 209.447

Finansielle omkostninger 2 -182.809 -180.001

Resultat før skat 74.993 194.394

Skat af årets resultat 3 -2.398 -4.686

Årets resultat 72.595 189.708

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 6.991 0

Overført resultat 65.604 189.708

72.595 189.708
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Balance 31. december

Note 2022

kr.

2021

kr.

Aktiver

Kapitalandele i kapitalinteresser 4 5.262.866 5.198.819

Finansielle anlægsaktiver 5.262.866 5.198.819

Anlægsaktiver i alt 5.262.866 5.198.819

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.512.698 4.311.810

Andre tilgodehavender 0 6.333

Tilgodehavender 4.512.698 4.318.143

Likvide beholdninger 0 2.213

Omsætningsaktiver i alt 4.512.698 4.320.356

Aktiver i alt 9.775.564 9.519.175
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Balance 31. december

Note 2022

kr.

2021

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 6.991 0

Overført resultat 1.213.672 1.148.068

Egenkapital 1.720.663 1.648.068

Konvertible og udbyttegivende gældsbreve 6.585.744 6.473.644

Langfristede gældsforpligtelser 5 6.585.744 6.473.644

Banker 994 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.375 7.375

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.439.015 1.366.027

Selskabsskat 2.398 4.686

Anden gæld 19.375 19.375

Kortfristede gældsforpligtelser 1.469.157 1.397.463

Gældsforpligtelser i alt 8.054.901 7.871.107

Passiver i alt 9.775.564 9.519.175

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 6

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for net-

toopskrivning

efter den indre

værdis metode Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 500.000 0 1.148.068 1.648.068

Årets resultat 0 6.991 65.604 72.595

Egenkapital 31. december 2022 500.000 6.991 1.213.672 1.720.663
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 216.189 209.447

216.189 209.447

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 68.302 67.873

Andre finansielle omkostninger 114.507 112.128

182.809 180.001

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 2.398 4.686

2.398 4.686
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

4 Kapitalandele i kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2022 5.255.875 5.255.875

Kostpris 31. december 2022 5.255.875 5.255.875

Værdireguleringer 1. januar 2022 -57.056 -230.128

Årets resultat 64.047 173.072

Værdireguleringer 31. december 2022 6.991 -57.056

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 5.262.866 5.198.819

Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel

Ny Studstrupvej 12 ApS Aarhus %50

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Konvertible og udbyttegivende
gældsbreve 6.473.644 6.585.744 0 6.585.744

6.473.644 6.585.744 0 6.585.744

Til hver af de konvertible obligationer er der knyttet en konverteringsret til konvertering i år 2034 til kurs 733,
svarende til 7,33 pr. aktie af nom. kr. 1. Akkumulerede renter pr. 31. december udgør kr. 980.744.

6 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Koncernens finansielle beredskab er presset, og der er således væsentlig risiko forbundet med koncernens og
de enkelte selskabers evne til at fortsætte driften. De enkelte selskaber er i stor udstrækning finansieret af
koncerninterne mellemregninger, hvorved ét koncernselskabs økonomiske udfordringer kan have en domino-
effekt på hele koncernen. Dette giver i sig selv også en væsentlig usikkerhed med værdiansættelse af tilgode-
havender hos tilknyttede virksomheder.

Såfremt selskabet ikke kan fortsætte driften, vil dette ikke kunne indfri sine forpligtelser til fuld værdi.
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Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet AVO Group Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2012 og frem samt
for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.
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