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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.

september 2016 for VK Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 30. september 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2015 - 30. september 2016.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 20. oktober 2016

Direktion

Lars Kongsted-Jensen Knud Vester
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i VK Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for VK Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.

september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge

dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisio-

nen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger

i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-

ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-

kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et års-

regnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er

passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-

dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-

sis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af

årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse,

at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Horsens, den 20. oktober 2016

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 37 54 31 28

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at besidde og udleje fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsværdi, der henvises til note 1 for yderligere

oplysninger.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et overskud på kr. 333.280, og selskabets balance pr.

30. september 2016 udviser en egenkapital på kr. 4.406.461.

Årets resultat er som forventet.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

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

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for VK Ejendomme ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015/16 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 selska-

bet, 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 forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

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

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af andre

eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter for udlejningsejendomme og driftsmidler indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang,

normalt ved levering til køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes

modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedernes

aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift- og bygningsvedligeholdelse og

administration mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-

virksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsoli-

deringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

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

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt 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 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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-

te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-7 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre

driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæs-

sige skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af

sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af salgsvær-

dien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-

svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændig-

heder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke

indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på

værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er

lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres

som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen

og forventede pengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

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 betal-

te acontoskatter.

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 på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra pos-

ter, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

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

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

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

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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. oktober 2015 - 30. september 2016

Note 2015/16
kr.

2014/15
kr.

Bruttofortjeneste 592.030 609.928

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver (11.286) (11.289)

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 580.744 598.639

Værdireguleringer af investeringsaktiver (91.409) 18.477

Resultat før finansielle poster 489.335 617.116

Finansielle indtægter 2 12.048 13.873

Finansielle omkostninger 3 (74.101) (191.727)

Resultat før skat 427.282 439.262

Skat af årets resultat 4 (94.002) (105.215)

Årets resultat 333.280 334.047

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 1.500.000

Overført resultat 333.280 (1.165.953)

333.280 334.047
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Balance pr. 30. september 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 8.300.000 8.300.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 22.570 33.856

Materielle anlægsaktiver 8.322.570 8.333.856

Anlægsaktiver i alt 8.322.570 8.333.856

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 853.422 857.394

Udskudt skatteaktiv 8 527.606 621.608

Tilgodehavender 1.381.028 1.479.002

Likvide beholdninger 37.797 135.320

Omsætningsaktiver i alt 1.418.825 1.614.322

Aktiver i alt 9.741.395 9.948.178
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Balance pr. 30. september 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 126.000 126.000

Overført resultat 4.280.461 3.947.181

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 1.500.000

Egenkapital 7 4.406.461 5.573.181

Gæld til realkreditinstitutter 3.825.132 3.952.082

Langfristede gældsforpligtelser 9 3.825.132 3.952.082

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 220.000 220.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.000 14.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.093.936 0

Anden gæld 183.866 188.915

Kortfristede gældsforpligtelser 1.509.802 422.915

Gældsforpligtelser i alt 5.334.934 4.374.997

Passiver i alt 9.741.395 9.948.178

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter m.v. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. oktober 2015 126.000 3.947.181 1.500.000 5.573.181

Betalt ordinært udbytte 0 0 (1.500.000) (1.500.000)

Årets resultat 0 333.280 0 333.280

Egenkapital 30. september 2016 126.000 4.280.461 0 4.406.461
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien af investeringsejendommen fastsættes på grundlag af en afkastbaseret værdiansættelses-

model. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav. Ledelsen

fastlægger hvert år afkastkravet til ejendommen bl.a. ud fra:

- Ændring i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype.

- Erfaring med køb og salg samt belåning.

- Ændringer i den enkelte ejendoms forhold

I 2015/16 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 7,10 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på

balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejerens bonitet, vilkår i lejekontrakten og alternative

anvendelsesmuligheder mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Den offentlige ejendomsvurdering udgør 4.300 t.kr. pr. 1. oktober 2015.

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 12.048 13.873

12.048 13.873

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 13.396 0

Andre finansielle omkostninger 60.705 191.727

74.101 191.727

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 84.066

Årets udskudte skat 94.002 21.149

94.002 105.215
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Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. oktober 2015 8.730.257

Kostpris 30. september 2016 8.730.257

Værdireguleringer 1. oktober 2015 (430.257)

Værdireguleringer 30. september 2016 (430.257)

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2016 8.300.000

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. oktober 2015 488.381

Kostpris 30. september 2016 488.381

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2015 454.525

Årets afskrivninger 11.286

Af- og nedskrivninger 30. september 2016 465.811

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2016 22.570

7 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 1.260 anparter à nominelt kr. 100. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

8 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 181.044 147.516

Langfristede gældsforpligtelser (24.662) (4.553)

Amortiseringsudgifter (7.470) (7.887)

Skattemæssigt underskud (676.518) (756.684)

Overført til udskudt skatteaktiv 527.606 621.608

0 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 527.606 621.608

Regnskabsmæssig værdi 527.606 621.608

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

2015

Gæld

30.

september

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.172.082 4.045.132 220.000 2.833.031

4.172.082 4.045.132 220.000 2.833.031

10 Eventualposter m.v.

Virksomheden indgår i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder i VK-TeQ ApS koncernen.

Selskaberne hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter inden for

sambeskatningskredsen. Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter vil kunne medføre, at

selskabernes hæftelse udgør et større beløb. Koncernen som helhed hæfter ikke over for andre.
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Noter til årsrapporten

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.045, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2016 udgør t.kr. 8.300.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 9.000 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er

deponeret ejerpantebreve for t.kr. 9.000 til sikkerhed for alt mellemværende med EP-TeQ A/S, VK

Ejendomme ApS og VK-TeQ ApS.

Der er stillet nom. transportsum på t.kr. 137 noteret af Atradius.
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