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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018
for Ejendomsselskabet VK ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets årsregnskab fremover ikke revideres.
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Ishøj 09/06/2019

 Direktion

 Vladimir Kirakosyan
 Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger

 Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet VK ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet VK ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

Vi har opstillet koncernregnskabet og årsregnskabet for Ejendomsselskabet VK ApS for perioden 1. januar -
31. december 2018 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

 årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

,  Ringsted 09/06/2019

 ,  Dennis Bjørn Cronbach mne32222
Statsautoriseret revisor
Sønderup I/S, statsautoriserede revisorer
CVR: 31824559
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Ledelsesberetning
Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktiviteter har bestået af udlejning af erhvervsejendomme samt aktiviteter i tilknytning
hertil..
 
Usædvanlige forhold
Der er ingen usædvanlige forhold
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste et positivt resultat, og har således indfriet de forventninger, der
var stillet til året.
 
Forventet udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer
Ledelsen har positive forventninger til regnskabsåret 2019
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Det er selskabets første regnskabsår, hvorfor resultatopgørelse, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.
 
RESULTATOPGØRELSEN
 
Generelt
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, ændring i lagre af
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger”.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering
og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms
og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
væsentligste aktivitet.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige.
 
Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
væsentligste aktivitet.
 
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under



Side 8 af 15

CVR-nr. 40364323

acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet
deklareres.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med den del, der
kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte på egenkapitalen.
 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder er
ikke omfattet af sambeskatningen.
 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet VK Holding 2016 ApS (administrationsselskab). Årets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet via administrationsselskabet på
balancetidspunktet.
 
BALANCEN
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
 
Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vil kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved
anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme
fra de enkelte ejendomme.
 
De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den bogførte nettoindtjening for indebærende år,
tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
 
Ved beregning af kapitalværdierne anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på
grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
på tilsvarende ejendomme.
 
Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 
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 betalte
acontoskatter.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
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regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier,
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Likvider
Likvide midler består af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er indregnet
i posten "Kreditinstitutter" under kortfristede gældsforpligtelser.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018
kr.

Bruttoresultat  ................................................................................................. 452.026

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver  ............... 0
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ............................................. 119.090
     Andre finansielle omkostninger  .................................................................. -203.470

Ordinært resultat før skat  ............................................................................. 367.646

Skat af årets resultat  ......................................................................................... 1 -80.882

Årets resultat  .................................................................................................. 286.764

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................................... 286.764

I alt  .................................................................................................................. 286.764



Side 11 af 15

CVR-nr. 40364323

Balance 31. december 2018
Aktiver

Note 2018
kr.

Grunde og bygninger  ....................................................................................... 7.595.000

Materielle anlægsaktiver i alt  ....................................................................... 2 7.595.000

Anlægsaktiver i alt  ......................................................................................... 7.595.000

Aktiver i alt  ..................................................................................................... 7.595.000
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Balance 31. december 2018
Passiver

Note 2018
kr.

Registreret kapital mv.  ..................................................................................... 80.000
Overkurs ved emission  ..................................................................................... 2.516.434
Overført resultat  ............................................................................................... 286.764

Egenkapital i alt  ............................................................................................. 2.883.198

Hensættelse til udskudt skat  ............................................................................. 782.610

Hensatte forpligtelser i alt  ............................................................................. 782.610

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 1.771.436
Konvertible og udbyttegivende gældsbreve  .................................................... 964.219

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................ 3 2.735.655

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 188.812
Konvertible og udbyttegivende kortfristede gældsbreve  ................................. 140.678
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .............................................. 827.976
Skyldig selskabsskat  ........................................................................................ 36.071

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................. 1.193.537

Gældsforpligtelser i alt  .................................................................................. 3.929.192

Passiver i alt  .................................................................................................... 7.595.000

Note     
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver
og forpligtelser ................................................................................... 

4
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Registreret
kapital

mv.

Overkurs
ved

emission

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................. 80.000 2.516.434 0 2.596.434
Årets resultat  ....................................................................... 0 0 286.764 286.764
Egenkapital, ultimo  ............................................................. 80.000 2.516.434 286.764 2.883.198
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2018

  kr.

Aktuel skat 36.071
Ændring af udskudt skat 44.811
Regulering vedrørende tidligere år 0
  80.882

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 3.800.000
Tilgang 495.000
Afgang 0

Kostpris ultimo 4.295.000
   

Værdiregulering primo 3.180.904
Årets værdiregulering 119.096

Værdiregulering ultimo 3.300.000
   

Af- og nedskrivning primo 0
Årets afskrivning 0
Tilbageførsel ved afgang 0

Af- og nedskrivning ultimo 0
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 7.595.000

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

 
Gæld i alt

primo
Gæld ialt

ultimo
Kortfristet

andel

Restgæld
efter
5 år

  kr. kr. kr. kr.
Konvertible gældsbreve 1.180.073 1.104.897 140.678 0
Prioritetsgæld 2.053.712 1.960.248 183.812 1.488.219
  3.233.785 3.065.145 329.490 1.488.219
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4. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Under materielle anlægsaktiver er selskabets investeringsejendomme indregnet.
Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsværdi opgjort efter
normalindtjeningsmodellen.

 

Ved beregning er der taget udgangspunkt i en afkastprocent på 7,5%.

 

Værdiansættelsen af investeringsejendomme har indflydelse på såvel egenkapital som årets
  resultat. En ændring af afkastprocenten på henholdsvis +0 ,5 % og -0,5 % ville i året 2018 have

 medført en ændret værdiansættelse af selskabets ejendomme på henholdsvis 444.498 og
-505.341.

 

5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på t.kr. 2.054 er der givet pant i grund og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr.7.100.

6. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Selskabet har registreret følgende anpartshavere med mere end 5% af anpartskapitalens
stemmerettigheder eller pålydende værdi:
 
VK Holding 2016 ApS
Pilemøllevej 6-8
2635  Ishøj
CVR-nr.: 38009931

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................................ 0


