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Villa Invest ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30.

september 2024 for Villa Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30. september 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober

2023 - 30. september 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 19. marts 2025

Direktion

Rene Villadsen
direktør
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Villa Invest ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Villa Invest ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Villa Invest ApS for regnskabsåret 1. oktober 2023 - 30. september 2024

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i

revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel

kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-

ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-

vet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 19. marts 2025

Revice
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 32 29 10 90

Ole Suhr Pedersen
Statsautoriseret revisor
mne18625
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Villa Invest ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Villa Invest ApS
Tyge Brahes Vej 1 st.
9000 Aalborg

CVR-nr.: 32 15 98 77

Regnskabsperiode: 1. oktober 2023 - 30. september 2024

Hjemsted: Aalborg

Direktion Rene Villadsen, direktør

Revisor Revice
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Hobrovej 437
9220 Aalborg SV

- 3 -



Villa Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023/24 udviser et overskud på kr. 39.799, og selskabets balance pr. 30.

september 2024 udviser en egenkapital på kr. 2.508.521.
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Villa Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Villa Invest ApS for 2023/24 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 2023/24 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 sel-

skabet, 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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt 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.
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Villa Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

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

oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af lejeindtægter og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, administration, lokaler, tab på

debitorer mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørel-

se under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteres-
ser

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-

somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger

af selskabsskat med skattemyndighederne.

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

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Villa Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.

Ejendommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige

pengestrømmefor det kommende år sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes

dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved

anvendelse af en afkastbaseret model.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede

egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,

afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke

systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. 

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Villa Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles til den forholds-

mæssige 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 posi-

tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet

af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ

goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en

objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-

duelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

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

på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis 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 føl-

ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-

kapitalen.

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 modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Villa Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

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

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

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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Villa Invest ApS

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2023/24

kr.

2022/23

kr.

Bruttofortjeneste 269.859 203.594

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -134.000 -157.103

Resultat før finansielle poster 135.859 46.491

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 22.444 56.946

Finansielle indtægter 3 6.647 5.838

Finansielle omkostninger -100.757 -44.593

Resultat før skat 64.193 64.682

Skat af årets resultat -24.394 5.460

Årets resultat 39.799 70.142

Foreslået udbytte 135.000 122.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 22.334 56.946

Overført resultat -117.535 -108.804

39.799 70.142
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Villa Invest ApS

Balance 30. september

Note 2023/24

kr.

2022/23

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 6.422.000 6.556.000

Materielle anlægsaktiver 6.422.000 6.556.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 87.701 126.257

Finansielle anlægsaktiver 87.701 126.257

Anlægsaktiver i alt 6.509.701 6.682.257

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 67.647 364.131

Andre tilgodehavender 7.054 2.863

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 9.698 4.044

Periodeafgrænsningsposter 13.744 0

Tilgodehavender 98.143 371.038

Likvide beholdninger 487.205 132.129

Omsætningsaktiver i alt 585.348 503.167

Aktiver i alt 7.095.049 7.185.424
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Villa Invest ApS

Balance 30. september

Note 2023/24

kr.

2022/23

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 47.591 86.257

Overført resultat 2.200.930 2.257.465

Foreslået udbytte for regnskabsåret 135.000 122.000

Egenkapital 2.508.521 2.590.722

Hensættelse til udskudt skat 515.300 530.000

Hensatte forpligtelser i alt 515.300 530.000

Gæld til realkreditinstitutter 3.861.083 3.861.083

Selskabsskat 30.704 42.800

Langfristede gældsforpligtelser 5 3.891.787 3.903.883

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 7.590 590

Selskabsskat 40.800 29.942

Anden gæld 131.051 130.287

Kortfristede gældsforpligtelser 179.441 160.819

Gældsforpligtelser i alt 4.071.228 4.064.702

Passiver i alt 7.095.049 7.185.424
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Villa Invest ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. oktober 2023 125.000 86.257 2.257.465 122.000 2.590.722

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -122.000 -122.000

Årets resultat 0 22.334 -117.535 135.000 39.799

Udloddet udbytte fra tilknyttede virksomheder 0 -61.000 61.000 0 0

Egenkapital 30. september 2024 125.000 47.591 2.200.930 135.000 2.508.521
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Villa Invest ApS

Noter til årsrapporten

2023/24

kr.

2022/23

kr.

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 0 0

2 Oplysning om dagsværdi

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 6.556.000 6.622.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen -134.000 -157.103

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 6.422.000 6.556.000

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 6.647 5.838

6.647 5.838

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. oktober 2023 4.310.623

Tilgang i årets løb 0

Kostpris 30. september 2024 4.310.623

Værdireguleringer 1. oktober 2023 2.245.377

Årets værdireguleringer -134.000

Værdireguleringer 30. september 2024 2.111.377

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2024 6.422.000
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Villa Invest ApS

Noter til årsrapporten

5
Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober 2023

Gæld

30. september

2024

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.861.083 3.861.083 0 3.861.083

3.861.083 3.861.083 0 3.861.083

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede virksomheder,
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerrhed for mellemværende med kreditinstitutter er der tinglyst pantebreve/ejerpantebrev i
ejendommen:

Nominelt                        1.692.000 DKK
Nominelt                        2.236.000 DKK
Nominelt ejerpantebrev    400.000 DKK

Bogført værdi ejendom    6.422.000 DKK
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