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Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Villa K ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sommersted, den 26. maj 2021
Direktion

Marianne Kulawig



Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Villa K ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Villa K ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 pa grundlag
af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfgrt 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 praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vojens, den 26. maj 2021

Tonder Revision
registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 14 28 07

Jan Callesen
registreret revisor
MNE-nr. mne15969



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Villa K ApS

Hyldevaenget 14

6560 Sommersted

CVR-nr.: 36 537582

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Haderslev

Marianne Kulawig

Tender Revision

registreret revisionsaktieselskab
Jstergade 28

6500 Vojens



Villa K ApS

CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at handle med og udleje boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er som hovedregel medtaget til vurderinger beregnet ud fra en afkastmodel med
forrentning i niveau 8,0-8,5% vurderet ud fra beliggenhed samt ejendomstype. Det er ledelsens opfattelse,

at de forudsazetninger, som er lagt til grund for veerdiansaettelserne, afspejler markedsforholdene og
ejendommenes markedsveerdi.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 394.420, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 1.657.907.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Villa K ApS

CVR-nr. 36 53 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019

kr. kr.
Bruttofortjeneste 672.045 544.029
Personaleomkostninger 1 -172.157 -136.996
Resultat for af- og nedskrivninger 499.888 407.033
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 265.000 182.100
Resultat for finansielle poster 764.888 589.133
Finansielle indteegter 2 0 37.490
Finansielle omkostninger 3 -287.533 -380.379
Resultat for skat 477.355 246.244
Skat af arets resultat 4 -82.935 -35.494
Arets resultat 394.420 210.750
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 394.420 210.750

394.420 210.750




Villa K ApS

CVR-nr. 36 53 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 8.372.828 7.562.635
Materielle anleegsaktiver 8.372.828 7.562.635
Anlaegsaktiver i alt 8.372.828 7.562.635
Andre tilgodehavender 6.000 0
Tilgodehavender 6.000 0
Likvide beholdninger 26 26
Omsatningsaktiver i alt 6.026 26
Aktiver i alt 8.378.854 7.562.661




Villa K ApS

CVR-nr. 36 53 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 1.000
Reserve for ivaerksaetterselskab 0 315.871
Overfart resultat 1.617.907 946.617
Egenkapital 1.657.907 1.263.488
Henseettelse til udskudt skat 243.400 211.500
Hensatte forpligtelser i alt 243.400 211.500
Prioritetsgeeld 4.210.815 4.373.439
Anden geeld 525.000 0
Deposita 161.800 218.050
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 4.897.615 4.591.489
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 205.419 256.900
Banker 91.920 34.939
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 39.518 39.518
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.173.005 1.103.339
Selskabsskat 44776 20.655
Anden geeld 25.294 40.833
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.579.932 1.496.184
Galdsforpligtelser i alt 6.477.547 6.087.673
Passiver i alt 8.378.854 7.562.661
Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Kontant kapitalforhgjelse
@vrige egenkapitalbeveegelser
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Villa K ApS

CVR-nr. 36 63 75 82
Arsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2020

Reserve for
Virksomheds- ivaerkseettersels Overfort
kapital kab resultat | alt

1.000 315.871 946.616 1.263.487

39.000 0 0 39.000

0 -39.000 276.871 237.871

0 -276.871 394.420 117.549

40.000 0 1.617.907 1.657.907




Noter

1 Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Finansielle indtagter

Andre finansielle indtaegter

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kursreguleringer omkostninger
Rentetilleg selskabsskat

4 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Villa K ApS

CVR-nr. 36 63 75 82
Arsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2020

2020 2019

kr. kr.
167.838 135.116
4.319 1.880
172.157 136.996
1 1
0 37.490
0 37.490
287.533 309.640
0 70.060
0 679
287.533 380.379
50.776 19.976
31.900 15.800
259 -282
82.935 35.494
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Noter

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Villa K ApS

CVR-nr. 36 63 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 6.217.087
Tilgang i arets lgb 545.193
Kostpris 31. december 2020 6.762.280
Veerdireguleringer 1. januar 2020 1.345.548
Arets veerdireguleringer 265.000
Veerdireguleringer 31. december 2020 1.610.548
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2020 8.372.828

6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31.

1. januar december Afdrag Restgeeld

2020 2020 neeste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter 18.000 0 0 0
Prioritetsgeeld 4.612.339 4.416.234 205.419 3.664.673
Anden geeld 0 525.000 0 0
Deposita 218.050 161.800 0 0
4.848.389 5.103.034 205.419 3.664.673

7 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Noter

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til anden kreditgiver 4.941.234 DKK er der afgivet pant i grunde og bygninger
som er bogfart til en vaerdi pr. 31. december 2020 pa 8.372.829 DKK.
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Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Villa K ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for mindre virksomhe-
der.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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 sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet 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 opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.
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Villa K ApS

CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter af investeringsejendomme samt andre driftsindtaegter
med fradrag af investeringsejendommenes driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter af investeringsejendomme

Lejeindtaegter fra investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omffatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration mv.
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-

gerelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillzeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Villa K ApS

CVR-nr. 36 53 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa l1an indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder. Alle laneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabs-
meessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.
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Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ££ndring i udskudt skat som fal-
ge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egen-
kapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.
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Villa K ApS
CVR-nr. 36 563 75 82
Arsrapport for perioden

1. januar til 31. december 2020

Anvendt regnskabspraksis

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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