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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018/19 for V-Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 29. november 2019

Direktion

Henning Vedstesen
direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i V-Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for V-Estate ApS for regnskabsdret 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet p3 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnad hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlin-
formationer kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-

sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet
eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med drsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 29. november 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Andy Philipp Ggttig
statsautoriseret revisor
mne36186
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Selskabsoplysninger

Selskabet V-Estate ApS
Fredericiagade 36,3
6000 Kolding

CVR-nr.: 28 10 36 89
Hjemsted: Kolding
Regnskabsar: 1. juli 2018 - 30. juni 2019

Direktion Henning Vedstesen, direktgr

Revision Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4

6000 Kolding

Modervirksomhed V-Group Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar af at eje udlejningsejendomme samt forestd udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 37.060 mod 163.758 sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udger
-316.153 mod -180.224 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Under grunde og bygninger indgdr en ejendom som er bestemt for salg. Den regnskabsmaessige
veerdi af ejendommen udggr 14.580 t.kr. og 8.760 t.kr. eksklusive opskrivninger. Opskrivningerne kan
henfgres til grundvaerdien og afskrives derfor ikke. Veerdien af ejendommen er uaendret i 2018/19
Salget af ejendommen forventes at indgd i et samlet projekt med yderligere to naboejendomme.
Gennemfgrelsen af projektet forudsaetter en aendring til lokalplanen. P& baggrund af de nuvaerende
oplysninger er det ledelsens forventning, at andringen til lokalplanen bliver godkendt.

Hvis lokalplanen ikke bliver andret og ejendommen skal seelges udenfor projektet, vil
ejendomsveerdien forventes at ligge pa niveau med vaerdien eksklusive opskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for V-Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til aministration.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder 3rets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af mate-
rielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrg-
rende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
laeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle omkostninger indregnes i resultat-
opggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med tillaeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede
afskrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

Grunde og bygninger opskrives pa grundlag af regelmaessige, uafhaengige vurderinger af dagsvaerdi-
en. Nettoopskrivninger ved dagsvaerdiregulering indregnes direkte pa egenkapitalen efter fradrag af
udskudt skat og bindes pa en szerlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsvaerdiregu-
leringer indregnes i resultatopggrelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af opskrivninger til dagsveerdi og med fradrag af even-
tuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restveaerdien fastsaettes pa
anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaer-

di, ophgrer afskrivningen.

Tilbagefgrsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrgrende opskriv-
ninger indregnes direkte i selskabets egenkapital.

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-

der:
Bygninger, erhverv 40 ar
Bygninger, privat beboelse 75 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i re-
sultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af ud-
skudt skat. Reserven reduceres, ndr opskrevne bygninger reduceres i vaerdi som fglge af afskrivnin-
ger. Reduktionen udggr forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regn-
skabsmaessige vaerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven oplg-
ses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og
bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter V-Estate ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I&n svarer til 18nets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet
som |3nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af 18nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli - 30. juni

Note 2018/19 2017/18
Bruttofortjeneste 37.060 163.758

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -169.891 -140.255
Driftsresultat -132.831 23.503
Andre finansielle indtaegter 7 6.072

1 @vrige finansielle omkostninger -270.818 -260.620
Resultat for skat -403.642 -231.045

2 Skat af arets resultat 87.489 50.821
Arets resultat -316.153 -180.224

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -316.153 -180.224

Disponeret i alt -316.153 -180.224
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Balance 30. juni

Aktiver
2019 2018

Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 18.012.445 18.059.636
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.012.445 18.059.636
Anlaegsaktiver i alt 18.012.445 18.059.636
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 26.564 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 9.174
Andre tilgodehavender 23.593 0
Periodeafgransningsposter 5.819 5.773
Tilgodehavender i alt 55.976 14.947
Omseaetningsaktiver i alt 55.976 14.947
Aktiver i alt 18.068.421 18.074.583
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Balance 30. juni

Passiver
Note 2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 7.019.964 7.019.964
Overfgrt resultat -1.162.627 -846.474
Egenkapital i alt 5.982.337 6.298.490
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.742.020 1.829.509
Hensatte forpligtelser i alt 1.742.020 1.829.509
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.242.112 2.484.789
Deposita 83.700 92.667
4 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.325.812 2.577.456
4 Kortfristet del af langfristet gaeld 241.000 239.000
Geald til pengeinstitutter 564.236 172.937
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 10.639
Geeld til tilknyttede virksomheder 7.118.970 6.920.550
Gaeld til associerede virksomheder 79.046 0
Anden gaeld 0 26.002
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 8.018.252 7.369.128
Gaeldsforpligtelser i alt 10.344.064 9.946.584
Passiver i alt 18.068.421 18.074.583
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopggrelse

Reserve for opskriv-

Virksomhedskapital ninger Overfgrt resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2017 125.000 4.251.948 -666.250 3.710.698
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 0 -180.224 -180.224
Arets opskrivning 0 2.768.016 0 2.768.016
Egenkapital 1. juli 2018 125.000 7.019.964 -846.474 6.298.490
Arets overforte overskud eller underskud 0 0 -316.153 -316.153
125.000 7.019.964 -1.162.627 5.982.337
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Noter

2018/19 2017/18

1. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 209.845 208.232
Andre finansielle omkostninger 60.973 52.388
270.818 260.620

2. Skat af drets resultat

Skat af arets resultat 0 -9.174
Arets regulering af udskudt skat -87.489 -41.647
-87.489 -50.821
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Noter

30/6 2019 30/6 2018
3. Grunde og bygninger

Kostpris primo 10.912.830 4.421.232
Tilgang i arets lgb 122.700 0
Overfgrsler 0 6.491.598
Kostpris ultimo 11.035.530 10.912.830
Opskrivninger primo 8.999.954 0
Arets opskrivning 0 3.548.738
Overfgrsler 0 5.451.216
Opskrivninger ultimo 8.999.954 8.999.954
Af- og nedskrivninger primo -1.853.148 -1.041.609
Arets afskrivninger -169.891 -140.255
Overfgrsler 0 -671.284
Af- og nedskrivninger ultimo -2.023.039 -1.853.148
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 18.012.445 18.059.636

Under grunde og bygninger indgar en ejendom som er bestemt for salg. Den regnskabsmaessige
14.580 t.kr. og 8.760 t.kr.
Opskrivningerne kan henfgres til grundvaerdien og afskrives derfor

af ejendommen eksklusive opskrivninger.
ikke.

ejendommen er usendret i 2018/19 Salget af ejendommen forventes at indga i et samlet projekt

vaerdi udggr

Veerdien af

med yderligere to naboejendomme. Gennemfgrelsen af projektet forudsaetter en asendring til
lokalplanen. P8 baggrund af de nuveaerende oplysninger er det ledelsens forventning, at

andringen til lokalplanen bl

Hvis lokalplanen

iver godkendt.

ikke bliver andret og ejendommen skal salges udenfor projektet, vil

ejendomsveerdien forventes at ligge pa niveau med vaerdien eksklusive opskrivninger.

4. Gaeldsforpligtelser

Kortfristet

Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgeeld
30/6 2019 fristet gaeld 30/6 2019 efter 5 ar

Geeld til
realkreditinstitutter 2.483.112 241.000 2.242.112 1.278.000
Deposita 83.700 0 83.700 0
2.566.812 241.000 2.325.812 1.278.000
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5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.483 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2019 udggr 18.012 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med V-Group Holding ApS, CVR-nr. 28307896
som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 0 t.kr.

Hezeftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties
udggr estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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