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Side 1

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. janu-
ar - 31. december 2022 for Ejendomsaktieselskabet *Virumbo IV’.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 1. maj 2023

Direktion

Kim Hviid-Nielsen

Bestyrelse

Kim Hviid-Nielsen Helle Hviid-Nielsen Michael Norgaard
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Side 2

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet ’Virumbo IV’

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet *Virumbo IV’ for regnskabséret 1. januar
— 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nerme-
re beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathangige af andelsboligforeningen i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisions-
bevis er tilstrekkeligt 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 le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet 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 hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af be-
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Side 3

svigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
settelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse 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 regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom 1 ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

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

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

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.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformati-
on.

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

Baseret pé det udferte 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.

Hellerup, den 1. maj 2023
BHA Statsautoriseret Revision A/S
CVR-nr. 18 96 79 01

Jeppe Winding
statsautoriseret revisor
mne41343
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Side 5

LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestéet i drift og salg af fast ejendom.

Selskabet er som ejer af ejerlejligheder medlem af ejendommens ejerlejlighedsforening, der forestar
driften af ejendommen.

Selskabets andel i ejerlejlighedsforeningens drift og formue er indarbejdet 1 arsrapporten.

Udvikling i regnskabsaret
Selskabets resultat og ekonomiske udvikling er som forventet, og der forventes et underskud i det
kommende &r, medmindre der bliver solgt en lejlighed.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrddt betydningsfulde handelser efter regnskabsarets
udleb, som veasentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle situation.
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Side 6

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen nar 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 males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Lejeindtegter indregnes 1 den periode, som de vedrerer uanset forfaldstidspunktet.

Driftsomkostninger
Omkostningerne indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og -omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer og geld samt amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Side 7

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Investeringsejendom

Selskabets lejligheder verdiansettes til skennet markedsvardi. Der foretages érligt en vaerdiansat-
telse af lejlighederne som vardiansattes 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 1 brug.

Ved vardians®ttelse af investeringsejendommen til skennet markedsverdi fores vardireguleringen
af ejendommen over resultatopgerelsen. Arets resultatopgerelse er derfor udtryk for den verdifor-
ogelse eller verdiforringelse, der kan henfores til aret.

Materielle anlaegsaktiver

Fortjeneste og tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pé salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pdlydende vaerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger opgeres pa grundlag af en individuel vurde-
ring af de enkelte tilgodehavender.

Skyldig skat 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.

Udskudt skat méles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig vardi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring 1 udskudt
skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er an-
vendt en skattesats pa 22 %.

Gealdsforpligtelser i ovrigt

Ovrige geldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.
Efterfolgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaeldsforpligtelser
samt for variabelt forrentede geeldsforpligtelser normalt svarer til den nominelle vaerd.
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RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2022
2022 2021
Note kr. kr.

Huslejeindteegter m.m.........cccceeeevveecieenciieeeiee e, 225.157 216.938
Andre eksterne omKoStninger ...........ccceeeevveeeevveennnenn. 143.441 224.572
BRUTTOFORTIJENESTE I ALT .....ccocviiiiiienne 81.716 -7.634
Personaleomkostninger............ccceeevveeecveeecieeenneeenne, 150.000 150.000
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ........... -68.284 -157.634
Veardiregulering af ejendommen...........ccccccevveeennnennns 3 341.379 0
Finansielle ud@ifter ..........ccoccvevviieiiieeeieeeieeeiees 1 2.010 3.052
RESULTAT FOR SKAT ...coooiiiiiiiiieeeee 271.085 -160.686
Skat af arets resultat .........cccceeeveeeeiieniieeeee e, 2 59.639 -35.363
ARETS RESULTAT .......ooovoviieceeeeeecee, 211.446 -125.323
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat ..........cccvveviiieeeciie e 211.446 -125.323

211.446 -125.323
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BALANCE pr. 31. december 2022

AKTIVER

Ejendommen matr.nr. 6 ev Virum ........cccccecveveeennenne.

ANLAEGSAKTIVERTALT ..o

Tilgodehavende selskabsskat ...........cccceververiennenne.

Andre tilgodehavender ...........cccccoevveeiiienieeiieieene,
TILGODEHAVENDER ......cccooiiiiiiiiieieeee,

LIKVIDE BEHOLDNINGER ........cccccoviiniiiienen.

OMSZATNINGSAKTIVERTALT ....cccveiiiine

AKTIVERIALT

Side 9
31/12 2022 31/12 2021
Note kr. Kkr.
3 6.651.724 6.310.345
6.651.724 6.310.345
158.000 0
200.338 153.054
358.338 153.054
37.655 377.603
395.993 530.657
7.047.717 6.841.002

Penneo dokumentnagle: QXIVO-YPYLE-DPJDH-P5V4K-NXS05-11KD2
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BALANCE pr. 31. december 2022

31/12 2022 31/12 2021

PASSIVER Note kr. kr.
Aktiekapital ........ccoveeierieiiieieeee e, 600.000 600.000
Overfort resultat .........ccoceeevierieiiiieieeeee e, 5.092.764 4.881.318
EGENKAPITALTALT ..ooviieieeieeeeeeeeee e 5.692.764 5.481.318
Hensattelse til udskudt skat ..........cccceeeierciieniennnn. 1.309.851 1.250.212
HENSATTE FORPLIGTELSER T ALT ................... 1.309.851 1.250.212
Forudbetalt husleje og deposita ..........ccceceveevveeennnee. 7.352 7.352
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ....... 7.352 7.352
Anden g@ld ......oooiiiii 37.750 102.120
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ....... 37.750 102.120
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT ....cccoveevvevveneee. 45.102 109.472
PASSIVERTALT ..., 7.047.717 6.841.002
Eventualforpligtelse .........cccovvievieniieniieniieeeeieenee, 5
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital

AKtiEKaPItal ......oveiiiiiieiie e 600.000 600.000

Overfort resultat:

SaldO PIiIMO ...ooeeviiiiiciieece e e 4.881.318 5.006.641

Overfort af rets resultat ........c.coecevierieniniienieeceeeeeee, 211.446 -125.323

Overfort til NESE 5 ......ooveeviiieiieieeeeeeeeeee e 5.092.764 4.881.318

Foresliet udbytte for regnskabséret:

SaldO PIrIMO ...ooceiieiiiciieieceee e 0 0

Udbetalt UdDYLEE .....cveeivieeiieiieeieeiie e 0 0

Foreslaet udbytte for regnskabsaret ...........cccoevieeiienienciieniennnens 0 0
0 0

EGENKAPITALTALT ..o, 5.692.764 5.481.318
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NOTER

Note 1 - Finansielle udgifter

Renteudgift bank .........cccoocveiiiiiiiiiiiiiee e
Renteudgift OVIIZE .....ooovveiiieiieieceeeeee e

Note 2 - Selskabsskat

Reg. skat tidligere Ar ..........ccveviieiiienieciieieeeee e,
Regulering af udskudt skat...........cccooeeiieiiiiiiieniiieieeeeee,

Note 3 - Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO .ooeiieiiieiiieiieeie ettt
Tilgang til KOSIPILS .ecuveeuviriieiieiieriieieeieieee e
ATZang til KOSIPILS .e..veveeiiriieiieieriiesieee et

KOStPIis, UILIMO ...eeeiieiiieiieciieeieee e e

Verdiregulering ultimo .........ccceeeevieiiieiiienieiieee e
REGNSKABSMZASSIG VARDI, ULTIMO (4 lejligheder)..........

Kontant ejendomsvaerdi pr. 1/10 2020 ........ccovveeiievieniieiieeieeiene

Side 12
2022 2021
kr. kr.
2.010 3.020
0 32
2.010 3.052
0 -12
59.639 -35.351
59.639 -35.363
327.236 327.236
0 0
0 0
327.236 327.236
5.983.109 5.983.109
0 0
341.379 0
6.324.488 5.983.109
6.651.724 6.310.345
2.670.000 2.670.000

Ejendomsverdi pr. 1. oktober 2020 kr. 2.670.000, grundverdi kr. 628.800.

Investeringsejendommene er velbeliggende investeringsejendomme og er beliggende i Virum.

Ejendommene er optaget til dagsverdi til sammenlignelige salgspriser, og vaerdiansettes til 50 %

af de skennede nettosalgspriser som kan opnds ved salg af ejerlejligheder. Verdireguleringen

fores over resultatopgerelsen. Vardiansettelsen er sammenholdt med salgspriser for 1 lejlighed

med samme kvm som investeringsejendommens lejligheder. Prisen pr. kvm er opgjort til t.kr. 18.
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NOTER - fortsat

2022 2021
Note 4 - Medarbejderforhold kr. kr.
Selskabet har ikke beskaftiget medarbejdere.
Bestyrelsen har féet t.kr. 150 i honorar og direktionen t.kr. 0.
Gennemsnitslige antal medarbejder ...........ccocveviienieeiieniienciieins 0 0

Note 5 - Eventualforpligtelse

Der pahviler ejendommen forpligtelser vedrerende udvendig vedligeholdelse.
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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