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VB Ejendoms Invest IVS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. november 2017 -
31. oktober 2018 for VB Ejendoms Invest IVS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldit.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. oktober 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
november 2017 - 31. oktober 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Them, den 18. februar 2019

Direktion

Mikkel Busck
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VB Ejendoms Invest IVS

REVISORS ERKL/ZAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i VB Ejendoms Invest IVS
Vi har opstillet &rsregnskabet for VB Ejendoms Invest IVS for perioden 1. november 2017 - 31.
oktober 2018 pa grundlag af selskabets bogfaring og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

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

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

Ry, den 18. februar 2019

Revision Ry & Hammel
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 26267439

Ole M. Mikkelsen

Registreret Revisor
MNE nr.: mne6353
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VB Ejendoms Invest IVS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er udlejning af erhvervsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket veesentlige eendringer i selskabets aktivitetsomrader eller gkonomiske forhold i
regnskabsaret.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

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

Forventet udvikling, herunder saerlige forudsaetninger og usikre faktorer
Der forventes, at man vil kunne bevare det nuvaerende aktivitetsniveau.
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VB Ejendoms Invest IVS

RESULTATOPGORELSE
1. NOVEMBER 2017 - 31. OKTOBER 2018

2017/18 2016/17
BRUTTOFORTJENESTE ..........cooiiiiiiiieeec e 128.124 13.858
Andre driftSOmKOSININGEr .......cuviiiiiiiee e -3.000 0
Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer............ 125.124 13.858
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ...................... 16.166 111.800
DRIFTSRESULTAT ...t 141.290 125.658
Andre finansielle omKOStNINGEr ..........cooiiiiiiiiiiiiieiiieeeeen -43.063 -41.872
RESULTAT FOR SKAT ... 98.227 83.786
Skat af &rets resultat..........coceeiiiiiii 67.180 -110.698
ARETS RESULTAT ..ottt 165.407 -26.912
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Arets henlaeggelse til reserve for ivaerksaetterselskaber-............ 49.999 0
Overfart resultat...........ooo i 115.408 -26.912
DISPONERET I ALT ..ot 165.407 -26.912
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VB Ejendoms Invest IVS

BALANCE PR. 31. OKTOBER 2018

AKTIVER

2018 2017
Grunde 0g bYgNINger .....cooo i 1.698.064 1.681.896
Materielle anlaegsaktiver ...............cccooiiiiiiiiiiiiiiis 1.698.064 1.681.896
ANLAEGSAKTIVER ... 1.698.064 1.681.896
Andre tilgodehavender...........cccuvvviiiiiiiiiiice e 33.050 20.500
Tilgodehavender ... 33.050 20.500
OMSAETNINGSAKTIVER .....ccooiiiiiieieeeee e 33.050 20.500
AKTIVER ... 1.731.114 1.702.396
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VB Ejendoms Invest IVS

BALANCE PR. 31. OKTOBER 2018

PASSIVER

2018 2017
Virksomhedskapital...........ooooiiiiiiiiii e 1 1
Reserve for iveerksaetterselskab. ... 49.999 0
Overfart resultat...........oooiiiiiiii e 142.541 27.133
EGENKAPITAL ... 192.541 27.134
Hensaettelse til udskudt skat ..........ooocueiiiiiiiiiiiiis 29.000 100.517
HENSATTE FORPLIGTELSER..............cccoiiieee 29.000 100.517
Prioritetsgaeld. ..o 991.281 1.051.713
Langfristede gaeldsforpligtelser .............cccccoiiiiniins 991.281 1.051.713
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser..................... 60.500 60.500
KreditinStitUer.......coooi i 265.112 304.308
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cccoveeeeeiiiinnnns 26.445 12.000
Geeld til tilknyttede virksomheder ..., 92.741 100.000
SelskabssKat..........uveiiiiiiii 29.762 25.425
ANAEN GARIA ..o 43.732 20.799
Kortfristede gaeldsforpligtelser...............ccccoooiiiins 518.292 523.032
GAELDSFORPLIGTELSER ..........coooiiiiiiiiiieeeiee e 1.509.573 1.574.745
PASSIVER ... 1.731.114 1.702.396
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2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Side 8



VB Ejendoms Invest IVS

NOTER
Restgeeld
efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld...........oooouiiieeennenn. 717.400

717.400

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Koncernens danske selskaber heefter ubegraenset og solidarisk for danske kildeskatter pa
udbytte inden for sambeskatningskredsen og for selskabsskatten af koncernens
sambeskattede indkomst. Den samlede skyldige selskabsskat i sambeskatningen fremgar af
arsrapporten for Sublinox Invest IVS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31.
oktober 2018 20.701 kr. Eventuelle senere Kkorrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfare, at
selskabets haeftelse udgar et starre belab.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa kr. 1.051.781 er der givet pant i vicksomhedens
ejendom.

Til sikkerhed for geeld til Spar Nord Bank A/S er deponeret ejerpantebrev pa 350.000 kr.
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VB Ejendoms Invest IVS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for VB Ejendoms Invest IVS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

RESULTATOPGQRELSEN

Nettoomszetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte p& egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
veerdi med fradrag af deposita.
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VB Ejendoms Invest IVS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendommen fordeler sig med folgende afkastskrav.

Erhvervsejendom Dagveerdi i tkr. Andel af portfalje Andring i veerdi ved
a&ndringen af
afkastskrav pa +1%

Afkastskrav pa 8,0 % 1.698 100% -188 tkr

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgarelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Veerdien reduceres med nedskrivning il
imadegéelse af forventede tab.

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 acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opgorelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.
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  hashsumDB 1abe42c7kwSZ18394497/SHA512/0ADF3485F81C0B62FC091E213D77FB9F25A61048ACDFBA3608666BB08171BE891C442D1FF45CBBD48E1E88827BE56E64A65E51EC07C38CF2F33C63D52386A071
  hashsumEB 928aa61cmJKh18394497/SHA512/3EC0033EBEC58F70F70C968C95A01BA99C4280E145AC9932C7E5059706232A9037C6D36EFFB77848CCA5AD7E30EDB95A19BF8F80B17639D5718B7A53D38EABCC
  hashsumFB b29081b2rwSs18394497/SHA512/0D230AFA65338DBE40607663DF24591B1F788F617F9DFC7177860A8E9064EAD81F0817B1CA6CAD91347D5032BF5B3A0FA305DA5850BC14741E046E773B8F69E2
  TimeStamp MjAxOS0wMi0yNiAwOTozMjo1NCswMTAw




  
 
 
 
 
 
 jdE+EyJZnHJbn/QCb6Injvaq/4f93to6cmpUtzbngTc=


 
aDUKGklF2tXk3NFQjV5zi8FN/9Rm6GFQUxSNgoI1gITggnIuZg6W3qL1iTaoxNDRyWyUcVCcG+CJ
07LdCXSCHuYq7iAIS5Bk+cHzvNnJLZ9LSxJ5C6dUOWttCfGCnrYJ+ysZlFQotLPeL97v5SbmT3jo
6nF6PS/1ObRcpAxGGkTOWwOjCQfGE2xwuS9gIcC9R1Y4tsLRJGZZ0WkwE3FmW6LMs8XPal+li0ZY
jS+8bJa3HuQ+kJwZDuHizzckwlkiadXtFm6r8qmenI6ynMCc06JqoD8q/UbwrM+n9f98G9aHTacW
WdhghFpPkHcmksgT0HA2O2pFI+/57pzcoNlbYw==
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  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVy
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS43LjQ=
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTcx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  hashsumK YjI5MDgxYjJyd1NzMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzBEMjMwQUZBNjUzMzhEQkU0MDYwNzY2M0RGMjQ1OTFCMUY3ODhGNjE3RjlERkM3MTc3ODYwQThFOTA2NEVBRDgxRjA4MTdCMUNBNkNBRDkxMzQ3RDUwMzJCRjVCM0EwRkEzMDVEQTU4NTBCQzE0NzQxRTA0NkU3NzNCOEY2OUUy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  hashsumJ OTI4YWE2MWNtSktoMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzNFQzAwMzNFQkVDNThGNzBGNzBDOTY4Qzk1QTAxQkE5OUM0MjgwRTE0NUFDOTkzMkM3RTUwNTk3MDYyMzJBOTAzN0M2RDM2RUZGQjc3ODQ4Q0NBNUFEN0UzMEVEQjk1QTE5QkY4RjgwQjE3NjM5RDU3MThCN0E1M0QzOEVBQkND
  openoces_opensign_environment_local_time VHVlIEZlYiAyNiAxMDo0OTo1MSBDRVQgMjAxOQ==
  hashsumH MWFiZTQyYzdrd1NaMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzBBREYzNDg1RjgxQzBCNjJGQzA5MUUyMTNENzdGQjlGMjVBNjEwNDhBQ0RGQkEzNjA4NjY2QkIwODE3MUJFODkxQzQ0MkQxRkY0NUNCQkQ0OEUxRTg4ODI3QkU1NkU2NEE2NUU1MUVDMDdDMzhDRjJGMzNDNjNENTIzODZBMDcx
  hashsumG M2EwOTdkZjZUcEprMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzhGRjBFNTFERDIwNjNBMTZDQ0QwOUY4MUFGQzQwNTU3MTIzQjEzMTA4RkE3M0U5OTFCQjg1MjkwQ0NEODhDQUY0NDM2NTVBODUyOTE5ODBCRUZCRjAzMkIyRjM1MTFGQTJDNDA2Nzk0OTAzMTQxQUQ2ODc5NjMyRUI5RjdGQ0VD
  hashsumF ODRmNGRhNWVNa3hnMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzQ4NUVCMUE2Nzk3Q0ZCNzA0MzlFQzA3OTdFNDkyODZDRjMzNkM2NEQyMEQwNkU5ODI4MTFENDAyODUxOEVGNDYzN0ZBOTcxNzI1QkFDQzYzMUQ5MDk5MjczMzczMDFBQjJCQzVFN0E5NzMzREZDMDdDRkExOTUyNzVCMTUyMDZG
  hashsumE MTRiN2Y1NDdTaFNVMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzc4OTIwOTI2MzdFNEJFMjMzRjkyMDQwNUZGOEM4MDM1ODJBOEUzQkI0NTkzOEJENEQxN0EwQzVEMkEzMkI0NjU4NTJFOEY4MTk4MTVFQTY1QzA4QzQyRDBCMUQyRjIxQ0ZDQUIyMzA5MTlBQ0EzOTQ2NkVFQzc4NTk4NTVGNUE4
  hashsumD MTE2MjYxMWJZbmp3MTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzNCMDIyRDVDN0FCQUEyNkUxNzRGOURGRjU0NjlEMzVBRDE4RURBRTgxMDE3MzFGQTkyQTcwNDhGODc4NUY3Q0JEMzZENDhBMjZENEY4MDVGREVBREI2M0M4NEJGRTY1Q0Q4REExMUM2QzlCODcxQkFGNTk5QTIxNDA4QkVEREVE
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC MzY5NWI4MTNXWlJIMTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzVERUNBQTA3RDc3NDkyN0FEREIyQThDQjY5QkJCRDNBMTUxOEY2NEYyQzAzM0RFNzlGRkMxMkZFNjA2OEVFMDEwMDJGQjY4QzM2REU0NTE3RUY5QkI2MjkxOTc1NDUwN0UyMURCMUE3NDU2N0NFODJFRURGM0EyQTQzN0QxQTlG
  challenge MjQ0NjcyNTQ1NjM1OTU2NTc0Nw==
  hashsumB MzgxNzk3ZDFSUG14MTgzOTQ0OTcvU0hBNTEyLzBFQTQyODVCMkYyRTE2MDFBNURCNENBNzY1MDAyMzBGMDNCNzA1NTIxNTkwQ0Y1NkExQTc0QkNFMTQyREM3MkY4NEI5NDgwQzJDMzQyOURFM0E5NEVCODAzODVEREZBQzYzMzNERjY5RUMyMDg5NjNCMjYwOUIwNDE2NDlCRDM3
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