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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 for VK Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

oktober 2023 - 30. september 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 3. december 2024

Direktion

Lars Kongsted-Jensen Knud Vester
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i VK Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for VK Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2023 - 30. september 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balan-
ce, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregn-
skaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naerme-
re beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede beuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.



VK Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 3. december 2024

Roesgaard
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Anne Kragh Ngrgaard
statsautoriseret revisor
mned2773
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023/24 udviser et overskud pa kr. 348.782, og selskabets balance pr. 30.
september 2024 udviser en egenkapital pa kr. 5.307.479.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VK Ejendomme ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023/24 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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 gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, 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 males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter. Huslejeindteegter indregnes Igbende, som de forfalder i
henhold til lejekontrakten.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendommen, som indgar i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Renteomkostninger pa Ian indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejiendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzlp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2024 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret vaerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober 2023 - 30. september 2024
2023/24 2022/23
kr. kr.

Bruttofortjeneste 667.468 606.893
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (163.000) (345.000)
Resultat fgr finansielle poster 504.468 261.893
Finansielle indteegter 18.139 849
Finansielle omkostninger (75.462) (23.323)
Resultat for skat 447.145 239.419
Skat af arets resultat (98.363) (52.672)
Arets resultat 348.782 186.747
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 0 400.000
Overfgrt resultat 348.782 (213.253)

348.782 186.747
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Balance pr. 30. september 2024

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlzegsaktiveri alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2024 2023
kr. kr.

3 8.152.000 8.315.000
4 0 0
8.152.000 8.315.000
8.152.000 8.315.000

0 20.400

0 20.400

8.152.000 8.335.400
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Balance pr. 30. september 2024

Note 2024 2023

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overfgrt resultat 5.181.479 4.832.697
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 400.000
Egenkapital 5.307.479 5.358.697
Hensaettelse til udskudt skat 399.799 375.422
Hensatte forpligtelser i alt 399.799 375.422
Geeld til realkreditinstitutter 0 2.137.666
Deposita 175.901 175.009
Langfristede galdsforpligtelser 5 175.901 2.312.675
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 0 226.678
Banker 2.136.475 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 15.000 17.000
Selskabsskat 73.986 0
Anden geeld 43.360 44,928
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.268.821 288.606
Geaeldsforpligtelser i alt 2.444.722 2.601.281
Passiver i alt 8.152.000 8.335.400
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopggrelse
Foreslaet ud-
Virksomheds- Overfogrt bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt

Egenkapital 1. oktober 2023 126.000 4.832.697 400.000 5.358.697
Betalt ordinzert udbytte 0 0 (400.000) (400.000)
Arets resultat 0 348.782 0 348.782
Egenkapital 30. september 2024 126.000 5.181.479 0 5.307.479
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Noter til arsrapporten

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. oktober 2023
Kostpris 30. september 2024

Vardireguleringer 1. oktober 2023
Arets veerdireguleringer

Veardireguleringer 30. september 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2024

2023/24 2022/23
kr. kr.
75.462 23.323
75.462 23.323
73.986 0
24.377 52.672
98.363 52.672

Investerings-
ejendomme

8.730.257

8.730.257

(415.257)
(163.000)

(578.257)

8.152.000
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Noter til arsrapporten

3

Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets ejendom er beliggende i Stilling og er pa 626 m2. Der er 1 lejemal i ejendommen og der
er ingen tomgang. Lejemalet er indrettet til kontor. Lejeindteegten udggr 1.119 kr. pr. m2. Iflg.
lejekontrakten er der ingen uopsigelig periode bortset fra normal opsigelsesvarsel.

Dagsvaerdien af investeringsejendommen fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret veerdiansaet-
telsesmodel, der tager udgangspunkt i eiendommens normaliserede driftsresultat og afkastkrav.
Risikoen for tomgang vurderes minimal.

Ledelsen forventer at opna et afkast pa 7,25 %, hvilket ligger pa niveau med det generelle afkast jf.
Colliers markedspuls for 3. kvartal 2024 for standard beliggende kontorejendomme i
Aarhus/Horsens omradet.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af ejendommens beliggenhed og stand, faktiske forhold pa
balancedagen, samt en vurdering af kommende ars henszettelse til vedligehold. Investeringsejen-
dommen er saledes indregnet til en dagsveerdi pa 8.152 t.kr.

Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveaerdivurderingen pr. 30. september 2024 er der anvendt en individuelt fastsat dis-
konteringssats og et individuelt fastsat afkastkrav. Det kan opggres til 7,25 %.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

(0,50)% Basis 0,50 %
/Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,75 7,25 7,75
Dagsveerdi 8.755.556 8.152.000 7.625.806

Zndring i dagsveerdi 603.556 0 (526.194)
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Noter til arsrapporten

4 Materielle anlagsaktiver

Andre anlag,

driftsmateriel

og inventar
Kostpris 1. oktober 2023 23.778
Kostpris 30. september 2024 23.778
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2023 23.778
Af- og nedskrivninger 30. september 2024 23.778
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2024 0

5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Gald 30.

1. oktober september Afdrag Restgaeld

2023 2024 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.364.344 0 0
Deposita 175.009 175.901 175.901
2.539.353 175.901 175.901

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for mellemveaerende i Spar Nord pa i alt t.kr. 2.500 i ovenstaende
grunde og bygninger. Mellemvaeret har ultimo en veerdi af t.kr. 2.136.
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