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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018
for Ejendomssel skabet VK ApS.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Direktionen erklager, at selskabet opfylder bestemmelsernei arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at aflasgge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at sel skabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflasgges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven. 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018.

L edel sesberetningen indehol der efter min opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Ishgj, den 09/06/2019
Direktion

Vladimir Kirakosyan
Direkter

CVR-nr. 40364323



Side5 af 15

Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelse i Ejendomssel skabet VK ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomssel skabet VK ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018 pa
grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Vi har opstillet koncernregnskabet og arsregnskabet for Ejendomsselskabet VK ApS for perioden 1. januar -
31. december 2018 pa grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

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

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

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

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

Ringsted, 09/06/2019

Dennis Bjarn Cronbach , mne32222
Statsautoriseret revisor

Sanderup |/S, statsautoriserede revisorer
CVR: 31824559
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L edelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktiviteter har bestaet af udlgining af erhvervsejendomme samt aktiviteter i tilknytning
hertil..

Usaedvanlige for hold
Der er ingen ussadvanlige forhold

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste et positivt resultat, og har sdledes indfriet de forventninger, der
var stillet til aret.

Forventet udvikling, herunder seerlige forudssetninger og usikre faktorer
Ledelsen har positive forventninger til regnskabsaret 2019

CVR-nr. 40364323
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Det er selskabets farste regnskabsar, hvorfor resultatopgerel se, balance og noter ikke indeholder
sammenligningstal.

RESULTATOPGYJREL SEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtasgter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne " nettoomsaeining, aandring i lagre af
faadigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjad pematerial er samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsagtning

Nettoomsagningen ved salg af handelsvarer og faardigvarer indregnesi resultatopgarel sen, séfremt levering
og risikoovergang til kegber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaeningen indregnes ekskl. moms
og med fradrag af rabatter i forbindelse med sal get.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Andredriftsindtasgter og -omkostninger
Andre driftsindtaggter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlasgsaktiver.

Andredriftsindtasgter
Andre driftsindtaggter indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
vaesentligste aktivitet.

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

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lanninger og evrige | anrel aterede omkostninger, herunder sygedagpenge til
virksomhedens ansatte med fradrag af |anrefusioner fra det offentlige.

Andredriftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
vaessentligste aktivitet.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende vaardipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillasg og godtgerel ser under
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acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaagtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerelsen
med den del, der kan henfarestil drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

AEndring i udskudt skat som felge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen med den del, der
kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sasmbeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder er
ikke omfattet af sambeskatningen.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet VK Holding 2016 ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationssel skabet pa
bal ancetidspunktet.

BALANCEN

I nvesteringsggendomme
| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af jendommens kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter ferste indregning males ejendommene til dagsvaardi, der repraesenterer det bel gb, som den enkelte
gjendom vil kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestremme
fra de enkelte ggendomme.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den bogfarte nettoindtjening for indebagrende ar,
tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejlesi
normalindtjeningen, eksempelvis sterre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalvaadierne anvendes et afkastkrav, som fastsadtes for de enkelte gendomme pa
grundlag af geddende markedsforhold pa balancedagen for den pagad dende ejendomstype, € endommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav
patilsvarende g endomme.

Regnskabsarets regulering af eendommens dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imgdegael se af forventede tab.

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende
efterf@l gende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi 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 bal anceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
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regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | detilfadde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgarelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtel sen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgaerel sen.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |&noptagel se til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over |aneperioden.

Andre gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gadd, malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Likvider
Likvide midler bestar af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er indregnet
| posten "Kreditinstitutter" under kortfristede gaddsforpligtel ser.

CVR-nr. 40364323
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Resultatopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018
Kr.
Bruttor @SUITAL .......eoiieeiiiieeee e e e 452.026
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlagysaktiver ............... 0
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccceeveevecciesecre e 119.090
Andre finansielle OMKOSININGE .......ooovieiiiiiece e -203.470
Ordinaert resultat far skat ..o 367.646
SKat af ArEtSTESUITAL ......cceeeeieeeeeeecieeeee e 1 -80.882
F Y= (=Y = U] - | OO 286.764
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIMT FESUITAL ....ocveeeeeeieieie et e 286.764
= SRS 286.764
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Balance 31. december 2018

Aktiver
Note 2018
kr.
Grunde 0g DYGNINGEr ......oo e 7.595.000
Materielle anlaagsaktiver 1 alt ..o 2 7.595.000
ANIBEgSAKLIVEL 1 @IT oo 7.595.000
AKEIVEE 1 A1t et e e e e e e e e e e eeees 7.595.000
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Balance 31. december 2018

Passiver
Note

Registreret Kapital MV. .....ccoooiiiicic e
OVErKUIrS Ve EMISSION ..o
OVEITAIT TESUITAE oo,

Egenkapital i @t .....c.ooeeiieece s
Hensadtelse til UdSKUAL SKL ........coveriinieiieie e e
Hensatte forpligtelser i alt .......ccooeeeiieeee e

Gadd til real KreditinStitULter ........c.cocvviieiieceee e e
Konvertible og udbyttegivende gaddsbreve .........ccoccvevveinveenecceseee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ... 3

Gadd til real KreditinStitULter ........c.cocvveieeceeceee e
Konvertible og udbyttegivende kortfristede gaddsbreve ..........ccoeeveeieennee.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...........ccooovevvvcevecceceecieee
Skyldig SEISKADSSKEE .......ccveieiiciecccececece e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ......ocovevieiiiciece e

Oplysning om forudsagninger for dagsvaardiberegninger af aktiver
00 FOrPHOLEISEN ...
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2018

kr.
80.000
2.516.434
286.764

2.883.198
782.610
782.610

1.771.436
964.219

2.735.655

188.812
140.678
827.976

36.071

1.193.537

3.929.192

7.595.000

CVR-nr. 40364323
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Registreret Overkurs Overfart

karr?\l;[.al em\i/gon resultat ol

kr. kr. kr. Kr.
Egenkapital, Primo .......ccoooeieieeeereee e 80.000 2.516.434 0 2.596.434
ArEtSresUltal .......ccocveviecieeieee e, 0 0 286.764 286.764
Egenkapital, UltIMO .......cccoviiiirieecee e 80.000 2.516.434 286.764 2.883.198
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Noter

1. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat
Regulering vedrarende tidligere ar

2. Materielle anlasgsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Veaadiregulering primo
Arets vaadiregulering
Ve diregulering ultimo

Af- 0g nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefersel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

3. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Konvertible gaddsbreve
Prioritetsgad d

Gadd i alt
primo

kr.
1.180.073
2.053.712

Gadd ialt
ultimo

kr.
1.104.897
1.960.248
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2018
kr.

36.071
44811

80.882

Grundeog
bygninger

kr.

3.800.000
495.000
0

4.295.000

3.180.904
119.096

3.300.000

o|lo O O

7.595.000

Kortfristet
andel

kr.
140.678
183.812

Restgadd
efter

5ar

Kr.

0
1.488.219

3.233.785

3.065.145

329.490

1.488.219
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4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

Under materielle anlaggsaktiver er sel skabets investeringsejendomme indregnet.

Veaadiansadtel sen af sel skabets investeringseg endomme sker til dagsvaardi opgjort efter
normalindtjeningsmodellen.

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

Vardiansadtel sen af investeringsejendomme har indflydel se pa sdvel egenkapital som arets
resultat. En andring af afkastprocenten p& henholdsvis +0 ,5 % og -0,5 % villei aret 2018 have
medfart en andret vaardiansadtelse af sel skabets ejendomme pa henholdsvis 444.498 og
-505.341.

5. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter pat.kr. 2.054 er der givet pant i grund og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaadi udger t.kr.7.100.

6. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Selskabet har registreret fglgende anpartshavere med mere end 5% af anpartskapitalens
stemmerettigheder eller pdlydende vaadi:

VK Holding 2016 ApS
Pilemgllevej 6-8

2635 Ishg

CVR-nr.: 38009931

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal @NSALE .........ccccoeieiiiiiriire e 0
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