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Selskabsoplysninger

Selskab

Vitek Ejendomme 1 ApS
Damhus Boulevard 43
2610 Rgdovre

CVR-nr.: 38168312

Direktion
Christoffer Otakar Vitek

Revisor

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Buddingevej 312

2860 Sgborg

CVR-nr. 19263096

Tore Randinsen Falk Kolby, statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at kgbe og saelge fast ejendom samt udlejning af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa DKK 105.014 mod DKK 62.206 sidste ar.
Egenkapitalen udgjorde pa balancedagen DKK 156.244.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2021 - 31. december 2021 for Vitek
Ejendomme 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2021 - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.
Jeg skal endvidere erklzere, at betingelserne for fravalg af revision fortsat er opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rgdovre, den 9. juni 2022

| direktionen

Christoffer Otakar Vitek
Administrerende Direktar
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Revisors erkleering pa opstilling af arsregnskab
udarbejdet efter arsregnskabsloven

Til direktionen i Vitek Ejendomme 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Vitek Ejendomme 1 ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt 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 praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder
principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden 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 erkleeringsopgave 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.

Sgborg, den 9. juni 2022

inforevision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 19263096

Tore Randinsen Falk Kolby
Statsautoriseret revisor
mne32175
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Anvendt regnskabspraksis

Information om regnskabsklasse

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt anerkendt
regnskabspraksis.

Arsrapporten aflaegges efter rsregnskabslovens Regnskabsklasse B.
Der er tilvalgt enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegterne indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. | resultatopgerelsen indregnes
endvidere alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og
hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillaeg/fradrag af den
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over |gbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges, og
som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Som malevaluta benyttes Danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs eller en tilnzermet standardkurs. Hvis
valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere poster i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs. Anlaegsaktiver,
der er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen under andre finansielle
indtaegter og gvrige finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Resultatopgorelsen

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste/-tab omfatter "Nettoomsaetning”, "Ejendomsomkostninger” og "Eksterne omkostninger".

Nettoomszetning

Selskabets omsaetning bestar af lejeindteegter fra udlejning af ejendomme. Lejeindtaegterne indregnes linesert over
lejeperioden.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter de til ejendomsdriften direkte henfgrbare omkostninger, og omfatter blandt andet de
for aret ikke fordelte ejendomsskatter, reparationer og vedligeholdelse pa ejendommene samt egenandel af varme, vand
og elektricitet samt andre forbrugsafhaengige omkostninger.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. @vrige finansielle
omkostninger omfatter renter samt amortisering af gaeld til realkreditinstitutter.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomstskattepligtige og ikke

fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for arets
forskydning i udskudt skat og eventuelle korrektioner til tidligere ars skatter. £ndring i udskudt skat som fglge af
aendring i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetilleeg er indregnet under henholdsvis andre
finansielle indteegter og gvrige finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Balancen

Balancen er opstillet i kontoform.

Aktiver

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er
kostpris med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de enkelte
bestanddele er vaesentlig forskellig.

Afskrivninger pabegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages linesere afskrivninger baseret pa folgende
forventninger til brugstider og restveerdier:

Aktivgruppe Periode Restvaerdi
Grunde og bygninger 40 ar 50%

Smaaktiver er omkostningsfert i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under henholdvis bruttofortjenesten og
andre driftsomkostninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaagsaktiver gennemgas arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved de normale afskrivninger. Hvis dette er tilfeeldet, foretages der nedskrivning af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver til lavere genindvindingsveerdi. Som genindvingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af
forventet nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Arets nedskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Passiver

Egenkapital

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensaettelser til udskudt skat og selskabsskat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat med 22% af midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser, og under hensyntagen til den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i opggrelsen af den udskudte skat, safremt
det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males il
nettorealisationsvaerdi.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Vitek Holding ApS som administrationsselskab.
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster
efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som
sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
l&neomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af ldnefremskaffelsen. | de efterfglgende ar males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliseret vaerdi ved anvendelse af den effektive rente.
Forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets transaktionsomkostninger og kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Kortfristede geeldsforpligtelser er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse
Note 2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste 228.853 132.190
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaagsaktiver -40.431 -40.113
Resultat af primaer drift 188.422 92.077
Finansielle omkostninger -53.338 -12.326
Resultat for skat 135.084 79.751
Skat af arets resultat 1 -30.070 -17.545
Arets resultat 105.014 62.206
Resultatdisponering
2021 2020
DKK DKK
Arets resultat foreslas disponeret saledes:
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfgrt til overfgrt resultat 105.014 62.206
Arets resultat 105.014 62.206
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Aktiver
Note 31-12-2021 31-12-2020
DKK DKK
Grunde og bygninger 3.172.626 3.060.407
Materielle anlagsaktiver 2,4 3.172.626  3.060.407
Anlaegsaktiver 3.172.626  3.060.407
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.379 11.379
Udskudte skatteaktiver 1 0 6.325
Tilgodehavender 11.379 17.704
Likvide beholdninger 14.638 55.448
Omsaetningsaktiver 26.017 73.152
Aktiver i alt 3.198.643  3.133.559
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Passiver
Note 31-12-2021 31-12-2020
DKK DKK
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 106.244 1.230
Egenkapital 156.244 51.230
Hensaettelser til udskudt skat 1 16.232
Hensatte forpligtelser 16.232
Geeld til realkreditinstitutter 1.558.086 1.578.304
Langfristede galdsforpligtelser 3 1.558.086 1.578.304
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 10.000 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 1 7.513 0
Anden geeld 1.450.568 1.504.025
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.468.081 1.504.025
Galdsforpligtelser 3.026.167  3.082.329
Passiveri alt 3.198.643 3.133.559

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgorelse
Virksom- Overfort

hedskapital resultat | alt

DKK DKK DKK

Egenkapital pr. 1. januar 2020 50.000 -60.976 -10.976

Overfgrt via resultatdisponeringen 62.206 62.206

Egenkapital pr. 1. januar 2021 50.000 1.230 51.230

Overfgrt via resultatdisponeringen 105.014 105.014

Egenkapital pr. 31. december 2021 50.000 106.244 156.244
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Noter
1. Skat af arets resultat
Sambe- Skat af
skatnings- Udskudt arets
bidrag skat resultat 2020
DKK DKK DKK DKK
Skyldig pr. 1. januar 2021 0 -6.325
Skat af arets resultat 7.513 22.557 30.070 17.545
Skyldig pr. 31. december 2021 7.513 16.232
Skat af arets resultat 30.070 17.545
Som er indregnet séledes i balancen:
Hensatte forpligtelser 16.232
Kortfristede geeldsforpligtelser 7.513
| alt 7.513 16.232
2. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger | alt 2020
DKK DKK DKK
Kostpris pr. 1. januar 2021 3.209.020 3.209.020 3.209.020
Tilgang i aret 152.650 152.650 0
Kostpris pr. 31. december 2021 3.361.670 3.361.670  3.209.020
Af- og nedskrivninger pr. 1. januar 2021 -148.613 -148.613 -108.500
Arets afskrivninger -40.431 -40.431 0
Arets nedskrivninger 0 0 -40.113
Af- og nedskrivninger pr. 31. december 2021 -189.044 -189.044 -148.613
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2021 3.172.626  3.172.626  3.060.407
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Noter, fortsat
3. Langfristede forpligtelser
31-12-2021 31-12-2020
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter 1.568.086 1.578.304
Gaeldsforpligtelser i alt 1.568.086  1.578.304
Geeld til realkreditinstitutter 10.000
Kortfristet del af langfristet geeld (afdrag inden for et ar) 10.000 0
Geeld til realkreditinstitutter 1.518.000 1.578.304
Geeld, der forfalder efter fem ar 1.518.000  1.578.304
4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
2021
Regnskabsmaessig vaerdi
Nominel veerdi af sikker- af aktiver stillet til
hedsstillelsen/gzeld sikkerhed
DKK DKK
Realkreditpantebreve i grunde og bygninger som er deponeret
til sikkerhed for engagement med kreditinstitut 1.573.000 2.914.000
Anden pantebreve i grunde og bygninger som er deponeret til
sikkerhed overfor tredjemand 50.000 106.295
Ejerpantebreve i grunde og bygninger som er deponeret til sik-
kerhed overfor tredjemand 274.000 2.914.000

5. Eventualforpligtelser

Vitek Ejendomme 1 ApS indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og hafter solidarisk med de gvrige
koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af renter, royalties og udbytte. Eventu-
elle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udger et storre belgb.
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lMNxs58/GbnB5rQeDQla/SfP682rQw43dxgygTNhanPOLbdQDfbeX3ygPOgV9dX09sGfEZm/w+tP
Xvs6BTM0kr+VeC6Tk4pCBXwD2X/mbluVqxcRgQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6MTAwLjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvMTAwLjA=
  signingRequestId MTMyMzAzMjI=
  document_digests 
  _challenge SEdEUFotTzZIWFUtTU9DTFktVEI3MlMtRUNUSlEtN1FKVks=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0xMyAxMzoxNjowOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 l57hw7AAtcnL0ToHVOY38aTb1KTWBUcUG91a8EdMpQE=


 
Vvx7g+K5R0ZkvY7vBelKQcrSA5ms4tyv9fiwYISQ6zHYMfhCo/tlm8ROWhb8yxNqH0LsScROrDQ+
aYykZCaSQW9bUq/XLUqEPj0g8qC0rtmaHWf4Ws+1AhTNcbNAh9HElsjsqUPO1ILF6202I8jRcH2H
AHbui3CJCMczOFcYtlAegYYBeEBojqo3PjCTHALbHtqivtkV3Ehd+O+Z5f0QBum30mhlqaTm4Vp7
LF8b5dTyKbA7NK0yMcxG/yB6O/Iizqdt0M1zOgrM0nGiFYFK2Z0wQF99DzHsk2qyonuH4xi3B1NN
v0Cxb++v64z0SXfeuSbypkv1pHUJgvKnlX2OsQ==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8xXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId MTMyMzAzMjM=
  document_digests W3sia2V5IjoiNDEwSkQtUEtaR0YtWlNOWVotMzNPSzgtNzhMRUMtQU5EUTEiLCJkaWdlc3QiOiJkNTcyNjE5NjU4MGRmZWZkOGI3ZGZmNjMyZjg2NjViZmFmYmQ4MjhhZTNkNzI4YzM5NDI5YTliNDIxNWExYzBlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQ0dFUFYtNTRXQTItQTBRMVQtMkxCUUItWVFKVlMtN0laNUsiLCJkaWdlc3QiOiI4OTQ1MzE5MzBlY2VlMTQ2ODg3ZWJiMmZlYzAxYjUyMWY1ZjI2NTQ0MjE0ODhmMWUxZDAzY2NiMWNjM2M0YTAyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RTJBRlAtUzVINEEtMUVRSDgtRTNPMTgtSEhLRUYtM0RFVVg=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0xMyAxNTowMDoyMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 gBr/VLOT42of6IfLL20D73L32HtAlc/J7nnq4uSqcbo=


 
ErY42Lg8QLA9BSaDMEBgxbtT/sj4Qem30A9bXWYqDQcA7ZS8d9qFRQsyAY+ay6N+PMRzHzceffpt
s3We203HTiC4IBAn2Y5f+hVVzpwszXUoGVzLQa4C8Oo0wlw9Rtf/xAOoQNX+RWo9GI/QYVK2KlY1
2s+DLHTVGcP9XU7CEMYnairTOKKt+CG6G20IDY9RhR0x8AndeWEeyZ58gQVzKGVw2vQjLxiysE5M
M8GHJ3REdyt0+3DsbNWmwZ+8leNn1I/Ny4nTnLoBR5Mvb6eKgLZvwYd3nZxV2U3gfVt1UyeSDUWo
x+37gEL75CoaW7fDP2dTYPSF/Yjq/h8v72FX6g==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NDsgcnY6MTAwLjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvMTAwLjA=
  signingRequestId MTMyMzAzMjI=
  document_digests W3sia2V5IjoiNDEwSkQtUEtaR0YtWlNOWVotMzNPSzgtNzhMRUMtQU5EUTEiLCJkaWdlc3QiOiJkNTcyNjE5NjU4MGRmZWZkOGI3ZGZmNjMyZjg2NjViZmFmYmQ4MjhhZTNkNzI4YzM5NDI5YTliNDIxNWExYzBlIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VE00RTItS0VTMFUtRUlMMEEtQkVFSk8tUENVSVktUTNMVVk=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0xNCAxMTozODozOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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