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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. janu-
ar - 31. december 2017 for Ejendomsaktieselskabet Virumbo IV.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfaftelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 16. april 2018

Direktion
Kim Hviid-Nielsen
Bestyrelse
\‘b)g. W’C%V\ %M — uof gu}’a/’%
Kim Hviid-Nielsen Helle Hviid-Nielsen Lis Hviid-Nielsen

INDEPENDENT P’I.EIVIBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL



BHA STATSAUTORISERET REVISION A/S

Side 2

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne [ Ejendomsaktieselskabet Virumbo IV

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Bjendomsaktieselskabet Virumbo IV for regnskabsaret 1. januar
—31. december 2017, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

- Grundlag for konklusion

V1 har udfort vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrme-
re beskrevet i revisionsptegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er
uathangige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore
dette.

Revisors ansvar for revisionen af Arsregnskabet

Vores miél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om 4rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gacldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nr sdan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fedge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de skonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer p4 grundlag af drsregnskabet.

Som led 1 en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion

pa disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag
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for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forfrsaget af be-
svigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis
er vesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspitegning gere opmaerksom pé oplysninger herom i rs-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke lengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pé en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Ugdtalelse 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med drsregnskabet cller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformati-

Of11.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i

henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 16. april 2018

BHA Statsautoriseret Revision A/S
CVR:Nr, 18 96 79 01

genrik Bojer

statsautoriseret revisor
mne.nr. 11684
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SELSKABSOPLYSNINGER
Selskabet Ejendomsaktieselskabet Virumbo IV
CVRnr. 11 16 12 19
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Frederiksberg
Bestyrelse Kim Hviid-Nielsen
Helle Hviid-Nielsen
Lis Hviid-Nielsen
Direktion Kim Hviid-Nielsen
Ejendommen Matr. nr. 6 ev Virum
Cedervaenget 27-33
Adminisfrator Rialtoadvokaterne
Falkoner Alle 1
2000 Frederiksberg
Telefon: 38 38 08 30
Revision BHA Statsautoriseret Revision A/S

Tuborgvej 32
DK-2900 Hellerup
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LEDELSESBERETNING
Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere r bestiet i drift og salg af fast ejendom.

Selskabet er som ejer af ¢jerlejligheder medlem af ejendommens ejerlejlighedsforening, der forestér

driften af ejendommen.

Selskabets andel i gjerlejlighedsforeningens drift og formue er indarbejdet i arsrapporten.

Udvikling i regnskabsaret
Selskabets resultat og skonomiske udvikling anses for tilfredsstillende, og der forventes ogsé et til-

fredsstillende resultat i det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsz’irefs udleb
Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrédt betydningsfulde hendelser efter regnskabsarets

udleb, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle situation.

TNDEPENDENT MEMBER FIRM OF DFK INTERNATIONAL
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Virumbo IV er aflagt efter rsregnskabslovens regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Aindring i anvendt regnskabspraksis

Der er @ndret praksis ved vaerdianseettelsen af ejendommen der tidligere var ansat til offentlig ejen-
domsvurdering. Den er nu ansat til en kvm pris der svarer til 50% af de konstaterede salgssummer.
Denne @&ndring har medfert en opskrivning pa kr. 4.900.000.

Den anvendte regnskabspraksis er i gvrigt usendret 1 forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabei og akfivets veerdi kan méles palideligt. :

Forpligtelser indregnes i balancen ndr det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGURELSEN

Huslejeindtzegter
Lejeindtzegter indregnes i den periode, som de vedrerer uanset forfaldstidspunitet.

Driftsomkostninger
Omkostningerne indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og -omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer og geeld samt amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes 1 resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte p4 egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Investeringsejendom

Selskabets lejligheder veerdiansattes til skennet markedsveerdi. Der foretages arligt en veerdiansaet-
telse af lejlighederne som veerdianszttes til ca. 50% af realiserede/skennede salgspriser. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug,

Ved verdiansettelse af investeringsejendommen til skennet markedsveerdi fores verdireguleringen
af cjendommen over resultatopgarelsen. Arets resultatopgerelse er derfor udtryk for den veerdifor-
agelse eller vaerdiforringelse, der kan henfares til aret.

Materielle anleegsaktiver

Fortjeneste og tab ved athzendelse af materielle anlzegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen.

Tiigodenavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til palydende veerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegéelse af tab. Nedskrivninger opgeres pa grundlag af en individuel vurde-
ring af de enkelte tilgodchavender.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
~ drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidli gere drs skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Aindring i udskudt
skat som fslge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen. For indevarende &r er an-
vendt en skattesats pd 22 %. '

Gzldsforpligtelser i evrigt

Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geldsforholdet.
Efterfolgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede geeldsforpligtelser
samt for variabelt forrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle veerd.
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RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2017

2017 2016

Note kr. kr.

Huslejeindtagter mam.. ..o, 314.490 358.060
INDTAEGTER TALT oo 314.490 358.060
Personaleomkostninger. .o uveicrceiveieeeeereesceeesne 150.000 150.000
Andre eksterne omkostninger ..........cccovvveeveeeesrinnnn, 216.653 322.252
RESULTAT F@R FINANSIELLE POSTER ........... -52.163 -114.192
Fortjeneste ved salg af lejlighed .......cooovveererevvnnnnnn., 0 212.545
Veardiregulering af ejendommen........cccovvveeeeeennn., 3 4.900.000 -60.000
Finansielle indtegler .........oooievereeeieeeeeeeeevsess 1 0 0
RESULTAT FOR SKAT ..oooieireirieecereeeeeeeee e, 4.847.837 38.353
Skat af arets 1eSUlat ..o.ocvvveveeieeee s, 2 1.078.322 7.953
ARETS RESULTAT ...ooooovorctc e 3.769.515 30.400
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
UdDYEE «viiviteceene et st ee e, 0 0
Overfort resultat ..., 3.769.515 30.400

3.769.515 30.400
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BALANCE pr. 31. december 2017

31/12 2017 31/12 2016

AKTIVER Note kr. kr.

Fjendommen matrnr, 6 ev VIrum ...oeveeeevvvevennnnn, 3 8.910.000 4.010.000
ANLAGSAKTIVER LALT .o _....8.910.000 . 4.010.000
Tilgodehavende selskabsskat ........cocoeveeervrvevienrinnn, 0 24.124
Andre tilgodehavender ............ooeevcmieeverserereeennn, 126.858 79.033
TILGODEHAVENDER ..o, 126.858 103.157
LIKVIDE BEHOLDNINGER «...oovvooveeooeeooeesr 572.493 902.634
OMSATNINGSAKTIVER TALT v 699.351 1.005.791
AKTIVERT ALT ..o, 9.609.351 5.015.791
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BALANCE pr. 31. december 2017

31/12 2017 31/12 2016
PASSIVER Note kr. kr.
Aktiekapital ..o, 600.000 600.000
Foresliet udbytte for regnskabséret ........couvven..... 0 250.000
Overfort resultat .......ocoouveeeeviiiieeeeeeceeee s, 7.106.,519 3.337.004
EGENKAPITAL TALT oo, 4 7.706.519 4.187.004
Hensettelse til udskudt skat .....cocveeiiceeeciiinene s, 1.852.320 774.320
HENSATTE FORPLIGTELSER TALT ...covvvvvvveees 1.852.320 774320
Forudbetalt husleje og deposita ......cocorvveeveeevernnn, 11.012 11.012
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ....... 11.012 11.012
Selskabsskat ......coviiiieeec e 0 0
Anden gald ..oocvie e, 39.500 43.455
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ....... 39.500 43,455
GALDSFORPLIGTELSER T ALT ..o 50512 54.467
PASSIVER T ALT ..o, 9.609.351 5.015.791
Eventualforpligtelse ....coovvuvveveveeiiesceereeeeee e, 6
Neertstdende parter ..o.ovevneeecvecciiisiiee e, 7
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NOTER

2017 2016
Note 1 - Finansielle indtsegter kr. kr.,
Renteindtoegt DANK ...ccc.ovovvmieeeeeeeeee e, 868

0 868

Note 2 - Selskabsskat
Skat af Arets reSUltat. . oo oo 0 75.876
Regulering af udskudt skat........c.ccooveivvio e 1.078.000 -67.472
Skatter vedrerende HAlIZEre &.....co.oveoeeve oo, 322 -451

1.078.322 7.953
Der er 1 regnskabsaret betalt 1 seiskabsskat ....ovvvveereeriovevieessvearns 0 0
Note 3 - Materielle anlaegsaktiver
Kostpris, primo .............................................................................. 490.355 500.082
Tilgang til 'kostpris ......................................................................... 0 0
ATZANG HLKOSIPILS woviiv oot 0 -9.727
KOSEPIIS, WHIMIO 1ovvveee et eeee e 490.355 490.355
Vardiregulering Priffo ........c.eeeeeeeiveeiveeeee oo oo 3.519.645 3.869.918
ALANG (.ot 0 -290.273
Arets VeTdireEUIETING ......ooovveeerreo oo 4.900.000 -60.000
Veardiregulering UltImMOo ..., 8.419.645 3.519.645
REGNSKABSMASSIG VARDI, ULTIMO (6 lejligheder).......... 8.910.000 4.010.000
Kontant ejendomsveardi pr. 1/10 2016 ..o S 4.010.000 4.010.000
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NOTER - fortsat

Note 4 - Egenkapital

AKHEKAPIA] ..ottt

Foresliet udbytte for regnskabsdiret:

SAlAO PIITIO coceeeiiriectecire oo
Udbetalt udbyHe ......oooveieieciee e e,
Foresldet udbytte for regnskabsaret .....oveevr e,

Note 5 - Medarbejderforhold

Selskabet har iklce.beskaef’tiget medarbejdere.
Bestyrelsen har fiet t.kr. 120 i honorar og direktionen t.kr. 30.

Note 6 - Eventualforpligtelse

Side 12

2017 2016
kr. kr.
600.000 600.000

0 0
0 0
0 250.000
0 250.000

3.337.004 3.556.604

3.769.515 -219.600

7.106.519 3.337.004

7.706.519 4.187.004

Der péhviler ejendommen forpligtelser vedrarende udvendig vedli geholdelse.

Forpligtelse ved udvendig vedligeholdelse er negativ og er afsat i arsrapporten med kr. 0.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa t.kr. 120 der ligger hos administrator.
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NOTER - fortsat

Note 7 - Neertstiende parter

Bestemmende indflydelse
Kim Hviid-Nielsen, Lergravsvej 14, 4100 Ringsted, der er direkter og bestyrelsesmedlem.
Helle Hviid-Nielsen, Lerskovvej 35, 4652 Harlev, der er bestyrelsesmedlem.

Lis Hviid-Nielsen, Lagegyde 51, 2980 Kokkedal, der er bestyrelsesmedlem.

Transaktioner
Advokatfirmaet Rialtoadvokaterne har lebende ydet juridisk assistance og administration af

selskabets ejendomme. Assistancen er foregiet pd markedsmessige vilkér,

Ejerforhold

Selskabsdeltagere, der ejer mindst 5% af virksomhedskapitalen:

Helle Hviid-Nielsen, Lerskovvej 35, 4652 Harlev .
Lis Hviid-Nielsen, Lagegyde 51, 2980 Kokkedal .
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