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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012 for
Ejendomsselskabet VIKU ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2012.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arhus C, den 11. juni 2013

Direktion

Vibeke Skorup Knudsen
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Den uafhangige revisors erklzeringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet VIKU ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet VIKU ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnéa revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab,
der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledel-
sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores af-
kraeftende konklusion.

Forbehold

Grundlag for afkreeftende konklusion

Selskabet har ultimo 2012 indgaet aftale om salg af en erhvervsejendom, hvor kgber er naertstdende part
til ejerselskabet, hvorved selskabets geeldsforpligtelser reduceres vaesentligt. Efter overdragelsen er
selskabets egenkapital forsat negativ, ligesom selskabets pengeinstitut ikke gnsker at garantere for
selskabets fiansiering for det kommende ar, hvorfor selskabets gkonomiske situation derfor ma betragtes
som usikker. Som fglge af den vaesentlige usikkerhed med den fortsatte betalingsevne, tager vi derfor
forbehold for selskabets fortsatte drift.
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Den uafhangige revisors erklzeringer

Afkraeftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som fglge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
grundlaget for afkraeftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2012 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Selskabet har i strid med arsregnskabsloven ikke udarbejdet arsrapporten rettidigt, hvorved ledelsen kan
ifalde ansvar.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 11. juni 2013

rgd revision
statsautoriseret revisionspartnerselskab

Lars Christensen
statsautoriseret revisor
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet VIKU ApS
Dalgas Avenue 5, 4. tv.
8000 Arhus C

CVR-nr.: 28 98 87 96
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Vibeke Skorup Knudsen
Revision rgd revision, statsautoriseret revisionspartnerselskab, Sommervej 31

C, 8210 Aarhus V

Bankforbindelse Vorbasse-Hejnsvig Sparekasse

Modervirksomhed V.K. Holding ApS
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af kgb, salg og udlejning af fast ejendom.

Usadvanlige forhold

Ingen.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 176 t.kr. mod 601 t.kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat udger
-5.108 t.kr. mod -83 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Selskabet har ultimo 2012 indgaet aftale om salg af en erhvervsejendom, hvor kgber er naertstdende part
til ejerselskabet, hvorved selskabets geeldsforpligtelser reduceres vaesentligt. Efter overdragelsen er
selskabets egenkapital forsat negativ, ligesom selskabets pengeinstitut ikke gnsker at garantere for
selskabets finansiering for det kommende ar, hvorfor selskabets gkonomiske situation derfor ma
betragtes som usikker. Ledelsen ggr opmaerksom herpda. Ledelsen forventer dog, at der indgaes aftale
om at selskabet kan fortsaette driften og regnskabet er derfor aflagt under forudsaetning om fortsat drift.

Der gagres dog opmeerksom pa, at overdragelsen pr. 31. maj 2013 endnu ikke er endelig berigtiget.
Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet VIKU ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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 sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsregnska-
bet afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder huslejeindteegter, direkte ejendomsomkostninger, andre driftsindtaegter samt
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved afheendelse af ejendomme.
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger. Finansielle ind-
teegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen
sker ved anvendelse af aktuel udbudt salgspris.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

EI‘EVISIDH 7



Ejendomsselskabet VIKU ApS

Anvendt regnskabspraksis

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.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Ejendomsselskabet VIKU ApS solidarisk og ubegraenset overfor
skattemyndighederne for kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrelsesberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

EI‘EVISIDH 8



Ejendomsselskabet VIKU ApS

Resultatopgearelse 1. januar - 31. december

Note 2012 2011
Bruttofortjeneste 175.670 600.528
Veerdiregulering af investeringsejendomme -6.205.000 0

2 Personaleomkostninger -312.160 -247.929
Driftsresultat -6.341.490 352.599
Andre finansielle indtaegter 16.781 24.861

3 @vrige finansielle omkostninger -485.694 -486.056
Resultat for skat -6.810.403 -108.596
Skat af arets resultat 1.702.621 25.684
Arets resultat -5.107.782 -82.912

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til gvrige reserver -3.693.573 0
Disponeret fra overfgrt resultat -1.414.209 -82.912
Disponeret i alt -5.107.782 -82.912
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Balance 31. december

Aktiver

Note
Anlaegsaktiver

4  Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2012 2011
13.200.000

13.200.000

0 13.200.000

587.577 532.745
6.872.069 0
49.322 25.957
7.508.968 558.702
7.508.968 558.702
7.508.968 13.758.702
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Balance 31. december

Passiver
Note 2012 2011
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 125.000 125.000
6 vrige reserver 0 3.693.573
7 Overfart resultat -1.999.935 -585.726
Egenkapital i alt -1.874.935 3.232.847

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 0 1.467.668
Hensatte forpligtelser i alt 0 1.467.668

Galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 6.667.675 6.773.857
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.667.675 6.773.857
Kortfristet del af langfristet geeld 155.041 128.239
Geeld til pengeinstitutter 1.756.090 1.750.777
Anden geeld 805.097 405.314
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.716.228 2.284.330
Galdsforpligtelser i alt 9.383.903 9.058.187
Passiver i alt 7.508.968 13.758.702

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter

10 Neertstaende parter
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Noter

1. Usikkerhed om going concern

2012

2011

Selskabet har ultimo 2012 indgaet aftale om salg af en erhvervsejendom, hvor kgber er
neertstdende part til ejerselskabet, hvorved selskabets gaeldsforpligtelser reduceres veesentligt.
Efter overdragelsen er selskabets egenkapital forsat negativ, ligesom selskabets pengeinstitut ikke
gnsker at garantere for selskabets finansiering for det kommende ar, hvorfor selskabets
gkonomiske situation derfor ma betragtes som usikker. Ledelsen gar opmaerksom herpa. Ledelsen
forventer dog, at der indgaes aftale om at selskabet kan fortsaette driften og regnskabet er derfor

aflagt under forudsaetning om fortsat drift.

Der gares dog opmeerksom pa, at overdragelsen pr. 31. maj 2013 endnu ikke er endelig berigtiget.

2. Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 306.984 242.618
Andre omkostninger til social sikring 5.176 5.311
312.160 247.929
Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere 1 1
3. @vrige finansielle omkostninger
Andre renteomkostninger 485.694 486.056
485.694 486.056
4, Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2012 8.275.236 8.275.236
Afgang i arets lgb -8.275.236 0
Kostpris 31. december 2012 0 8.275.236
Opskrivninger 1. januar 2012 -4.924.764 4.924.764
Arets opskrivning 4.924.764 0
Opskrivninger 31. december 2012 0 4.924.764
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2012 0 13.200.000
5 revision 12



Ejendomsselskabet VIKU ApS

Noter

5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2012

6.  @vrige reserver

@vrige reserver 1. januar 2012
Henlagt af arets resultat

7. Overfort resultat

Overfart resultat 1. januar 2012
Arets overfgrte overskud eller underskud

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2012 31/12 2011
125.000 125.000
125.000 125.000

3.693.573 3.693.573
-3.693.573 0
0 3.693.573

-585.726 -502.814
-1.414.209 -82.912
-1.999.935 -585.726

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 5.000 tkr. til sikkerhed for bankgeeld.

Ejerpantebrevene giver pant i selskabets grunde og bygninger, hvor overdragelse endnu ikke er

berigtiget. Ejerpantebrevene star ftillige til sikkerhed for fglgende selskabers engagement med

pengeinstitut.

K.A. Invest Arhus ApS, CVR 25481720
Kurt Knudsen ApS, CVR 30175573

Handels- & Ivesteringsselskabet af 4.9.1991, Arhus ApS, CVR 16013080

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.
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Ejendomsselskabet VIKU ApS

Noter

10. Naertstaende parter
Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af selskabskapitalen:

V.K. Holding ApS, Dalgas Avenue 5, 4. tv., 8000 Arhus C
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