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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2022 for Vittrup Konig ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Harsholm, den 30. marts 2023

Direktion

Dennis Konig Niels Munk Vittrup
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REVISORS ERKL/ZERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Vittrup Konig ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Vittrup Konig ApS for perioden 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet  omfatter  anvendt  regnskabspraksis,  resultatopgerelse,  balance,
egenkapitalopgerelse 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 praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske
regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave 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.

Tander, den 30. marts 2023
W. Kragh A/S

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr.: 16206407

Thomas Kragh
Statsautoriseret revisor
mne31483
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive handel med og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Ledelsen anser resultatet af selskabets drift i aret for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

BRUTTOFORTJENESTE

DRIFTSRESULTAT

Finansielle indtaegter...........cccccevveivennnn
Andre finansielle omkostninger.............

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat............cocvveeveeeveennn.

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........oocoeeeeeeeeeieeene

DISPONERET I ALT
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2022 2021
235.474 64.815
235.474 64.815

92 56
-124.327 -164.963
111.239 -100.092
0 0
111.239 -100.092
111.239 -100.092
111.239 -100.092




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
AKTIVER

Investeringsejendomme............cccccoveeeneee.
Materielle anleegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Selskabsskat..........cccovvrerenenciiiisene
Andre tilgodehavender ...........c.cccceeeennenn

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2022 2021
5.700.000 5.700.000
5.700.000 5.700.000
5.700.000 5.700.000

34.000 46.000
197.000 0
231.000 46.000
133.234 56.289
364.234 102.289

6.064.234 5.802.289




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
PASSIVER

Selskabskapital ...........c.ccoovvoiiiiiiiiiiiie
Overfart resultat.........cccovvveve

EGENKAPITAL

Prioritetsgald.......c.cocovieiieniiiei e

Langfristede geeldsforpligtelser

Anden gald.......cccoooeiiiiiie
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ....

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Tilbagetraedelseserklaering
Kontraktlige forpligtelser og
eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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o1 b~

2022 2021
50.000 50.000
500.229 388.989
550.229 438.989
3.817.000 3.817.000
3.817.000 3.817.000
1.697.005 886.180
0 660.120
1.697.005 1.546.300
5.514.005 5.363.300
6.064.234 5.802.289




EGENKAPITALOPGYRELSE

Selskabskapital Primo..........ccccooviiiiiniiieces

Selskabskapital ultimo

Overfart resultat, Primo .........ccocevivinieieiese s
ATELS TESUIAL ..o

Overfart resultat ultimo

Forslag til udbytte for regnskabsaret primo
Udloddet udbytte ........ccooovevveiiiceccece e

Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo

EGENKAPITAL
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2022 2021
50.000 50.000
50.000 50.000

388.990 489.081
111.239 -100.092
500.229 388.989
0 80.000
0 -80.000
0 0
550.229 438.989




NOTER

Materielle anleegsaktiver

KOSTPIIS, PIIMO .
Kostpris 31. december 2022

OPSKIVNINGET, PrIMO.....cvieiitieiiiic e
Opskrivninger 31. december 2022

Materielle anleegsaktiver i alt

Kostprisen for ejendommen opgjort pr. statusdagen udger 4.168.898 kr.

Investeringsejendomme indregnes i arsrapporten til den estimerede
dagsveerdi. Som faglge af den aktuelle situation og de generelle
markedsforhold, er der usikkerhed knyttet til fastseettelsen af dagsveerdien
pa selskabets investeringsejendomme, herunder sarligt
kapitaliseringsfaktoren og driften af en fuldt udviklet ejendom.

Det anvendte skan over faktorer er baseret pa ledelsens erfaringer med
ejendomsmarkedet og ledelsens bedste sken er foretaget under hensyn til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, lejeniveau og
lejereserve samt andre markedsmaessige forhold pa tidspunktet for
afleeggelse af arsrapporten.

Ejendommens dagsveerdi beregnes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestramme. Ejendommens
dagsveerdi er malt ud fra en faktor i forhold til ejendommens
huslejeindteegt (nettolejen) og lejeniveau.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af
dagsveerdien af investeringsejendomme.
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Investeringseje-
ndomme

4.168.898
4.168.898
1.531.102
1.531.102

5.700.000



NOTER

Geld i alt Galdialt  Restgeld efter
primo ultimo 5ar

Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld.......ccccovvviveiiinine. 3.817.000 3.817.000 3.229.300
3.817.000 3.817.000 3.229.300

Tilbagetraedelseserkleering
Kapitalejer giver overfor selskabets kreditorer en
tilbagetraedelseserklering for dennes tilgodehavender i selskabet.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstituttet med en nominel lanerestgeld
pa kr. 3.817.000 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa regnskabsafslutningstidspunktet udger kr.
5.700.000.

Til sikkerhed for bankengagement i er der tinglyst et ejerpant pa nominelt
900.000 kr. i selskabets ejendom med en bogfart veerdi pa 5.700.000 kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Vittrup Koénig ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skagn af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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 skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens veaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

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

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens & 32 er visse indtegter og omkostninger
sammendraget i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomszatning, @ndring

i lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter,
omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Side 12



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomseetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at
lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

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

Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter 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 dagsvardi. Ejendommenes dagsverdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa
investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris over den skattemaessige greense aktiveres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgagres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindteegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde,
f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skatteveaerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien 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 udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsveerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

pUdskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
/ndring 1 udskudt skat som faglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes
i resultatopgarelsen over laneperioden.

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

Andre gealdsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfglgende ar.
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