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LEDELSENS ARSBERETNING OG PATEGNING

SELSKABETS HOVEDAKTIVITETER:
Selskabets aktivitet bestar i at ¢je, udeje og administration af ¢jendomme.

UDVIKLINGEN I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD:

Selskabets arsrapport, der omfatter resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december 2018
og balance pr. 31. december 2018 med tilhorende noter, udviser et overskud pa kr. 1.886.261 og
balancen en egenkapital pa kr. 31.577.497.

Ledelsen betragter arets resultat som tilfredsstillende.

Der er ikke indtruffet betydningsfulde handelser efter regnskabsarets afslutning, som veesentligt
vil kunne pavirke virksomhedens finansielle stilling.



LEDELSENS ARSBERETNING - fortsat

LEDELSESPATEGNING:

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2018 for Ejendommene Virm
Auto ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven, danske regnskabsstandarder
og selskabets vedtagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og arsrapporten giver efter vor
opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt
resultatet. Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende

redegorelse for de forhold den beskriver.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Virum, den 19. maj 2019

I DIREKTIONEN:

/ /é//c (e

Yohi Manor



DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til anpartshaveren i Ejendommene Virm Auto ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommene Virm Auto ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noterne 1 til
7. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og den finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nodvendig 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
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrorende 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 gore dette.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gazldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pé oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sidan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige 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 arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
cller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

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

Kongens Lyngby, den 19. maj 2019

BADSTED ¢ REVISION ApS
RADGIVENDE GODKENDTE REVISORER

lle Corell Badsted
statsautoriseret revisor
mne.nr 19673



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - RESULTATOPGORELSE

Arsrapporten for Ejendommene Virm Auto ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i klasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C. Alle beleb er i danske kroner.

Der er ikke foretaget aendringer i anvendt regnskabspraksis i forhold til sidste regnskabsar.
Ved afleggelse af arsrapporten er anvendt folgende regnskabspraksis.

Generelle forhold

I resultatopgorelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pr. 31. december 2018
(balancedagen).

Bruttofortjeneste
[ henhold til arsregnskabslovens § 32 vises bruttofortjeneste i stedet for nettoomsatning, andre
driftsindteegter, omkostninger til rdvarer og hjelpemidler samt andre eksterne omKostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsztning opgores efter faktureringskriteriet, hvorved indtegter indregnes nar
arbejdsydelser, handelsvarer mv. er juridisk leveret og hvis indtagter kan opgores palideligt.
Nettoomsetningen indregnes ckskl. moms og med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med
salget.

Omkostninger

Omkostninger til ravarer og hjzlpemidler, andre eksterne omkostninger samt
personaleomkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.
Der foretages fuld periodisering.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - RESULTATOPGORELSE

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og - omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende
verdipapirer, gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

GENERELLE FORHOLD:
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Materielle anlazgsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Der er ikke indregnet renter i kostprisen.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afluttet brugstid. Der
foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstid:

Brugstid Restverdi
Bygninger 0 ar 0
Bygninger under opforsel 0 ar 0

Der afskrives ikke pa grunde.

Den regnskabsmassige veerdi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
verdiforringelse. Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages der nedskrivningstest
af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til
genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi. Som
genindvindingsvardi anvendes den hejeste vardi af nettosalgspris og kapitalvaerdi.
Kapitalvardien opgores som nutidsveerdien af de forventede fremtidige nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger 1
resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

INVESTERINGSEJENDOMME:
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, og ved efterfolgende maling til
dagsveerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skonnet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret indtjeningsmodel, hvor den fremtidige indtjening ved ejerskab
tilbagediskonteres. Afkastkravet fastsettes ejendom for ¢jendom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgorelsen.

Investeringsejendomme har som andre anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes,
afspejles i investeringsejendommens lobende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. Veerdireguleringer indregnes
i resultatopgorelsen under posten "Verdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi".

TILGODEHAVENDER:
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

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 tidligere ars skattepligtige indkomst samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med andre selskaber i koncernen. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst.
Sambeskattede selskaber hafter solidarisk for skattekrav under sambeskatningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gesldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat indregnes i
arsrapporten med 22 %. Udskudte skatteaktiver males dog maksimalt til den vaerdi, hvortil
aktivet forventes at kunne realiseres (nettorealisationsverdi).

Selskabsskat indregnes med 22 % af den skattepligtige indkomst. Selskabsskatten indregnes i
resultatopgorelsen og hensattes som gaeldsforpligtelse i balancen. Skattetilleeg som folge at
senere betaling af selskabsskatten indregnes som finansiel omkostning det ar, kreditten vedrorer.

G/ELDSFORPLIGTELSER:

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Prioritetsgaeld vedrerende investeringsejendomme optages til dagsvaerdi.

Geeld 1 ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

OMREGNING AF FREMMED VALUTA:

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som finansiel post. Hvis valutadispositioner anses for sikring af fremtidige
pengestromme, indregnes vardireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens
kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsforpligtelsens opstden indregnes i

resultatopgorelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kobt 1 fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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RESULTATOPGORELSE FOR ARET
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

Note 018 2017
DKK T.DKK
BRUTTOFORTJENESTE: 1 2,644,585 1.964
Vardiregulering af investeringsejendomme til dagsveaerdi 217127 0
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder -307.337 -107
Finansielle omkostninger -136.112 -70
RESULTAT FOR SKAT: 2.418.263 1.787
Skat af arets resultat 2 -532.002 -624
ARETS RESULTAT: 1.886.261 1.163
DER DISPONERES SALEDES:
Overforsel til naste ar 1.886.261 1.163
1.886.261 1.163

12



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

AKTIVER:

Grunde og bygninger
Bygninger under opforsel
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER I ALT:

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
OMS/ETNINGSAKTIVER 1 ALT:

AKTIVER I ALT:

Note 2018 2017
DKK I.DKK

3 49.922.427 31.844
0 12.765

49.922.427 44.609
49.922.427 44.609

V335 0

0 7

31.874 1.735

39229 1.742

0 850

39.229 2.592

49.961.656 47.201
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER:

Anpartskapital
Overfort overskud
EGENKAPITAL:

Henseaettelser til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER:

Kreditinstittuter

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Gald til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

G/ELDSFORPLIGTELSER I ALT:

PASSIVER I ALT:

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser mv.
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2018 2017

DKK T.DKK
200.000 200
31.377.497 29.491
31.577.497 29.691
3.224.407 2.837
3.224.407 837
3.944.730 3.401
22.505 30
10.311.200 10.295
144.254 210
737.063 737
15.159.752 14.673
15.159.752 14.673
49.961.656 47.201




NOTER TIL ARSREGNSKABET

Bruttofortjeneste

Ledelsen har besluttet, i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 32, at vise
bruttofortjeneste i stedet for nettoomsatning, andre driftsindtagter, omkostninger til
ravarer og hjelpemidler samt andre eksterne omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af ordinzert resultat

Skat af arets ordinare resultat 144.254 210
Zndring 1 udskudt skat 387.748 183
Regulering udskudt skat vedroerende tidligere ar 0 231

532.002 624




NOTER TIL ARSREGNSKABET

2018 2017

DKK T.DKK
Materielle anlzegsaktiver - grunde og bygninger
Kostpris
Saldo pr. 1. januar 2018 38.227.019 38.227
Arets tilgang ved kob 17.861.254 0
Saldo pr. 31. december 2018 56.088.273 28,227
Opskrivninger
Saldo pr. 1. januar 2018 802.744 803
Arets opskrivning 217127

1.019.871 803

Af- og nedskrivninger
Saldo pr. 1. januar 2018 7.185.717 7.186
Saldo pr. 31. december 2018 7.185.717 7.186
Regnskabsmzaessig vaerdi pr. 31. december 2018 49.922.427 31.844

Den seneste offentlige ejendomsvurdering for vurderingsaret 2018, andrager 40.650.000
kr.

Forskellen mellem den bogforte veerdi efter opskrivning og den bogforte veerdi safremt der
ikke havde veret foretaget opskrivning udger pr. statusdagen kr. 1.019.871

Investeringsejendomme er optaget til dagsverdi. Dagsvardien er beregnet pa baggrund af
ejendommens forventede fremtidige pengestromme, der er tilbagediskonteret med en
tilbagediskonteringsfaktor. Tilbagediskonteringsfaktoren udger investeringens forventede
afkast og fastsattes udfra ejendommens beliggenhed, stand samt andre faktorer. Der er
anvendt folgende tilbagediskonteringsfaktor (afkastkrav) ved vardiansattelsen:

Ejendom afkastkrav
Virumvej 96 7.5%
Virumgardsvej 4-10 7,5%
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

2018 2017
DKK T.DKK
Materielle anlzegsaktiver - bygninger under opforsel
Kostpris
Saldo pr. 1. januar 2018 12.765.254 0
Arets tilgang ved kob 0 12.765
Tilbagefort kostpris vedrorende afgang -12.765.254 0
Saldo pr. 31. december 2018 0 12.765
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2018 0 12.765
Egenkapital
Anpartskapital
Saldo pr. 1. januar 2018 200.000 200
200.000 200
Overkurs ved emission
Saldo pr. 1. januar 2018 0 6.471
Overfort til overfort overskud 0 -6.471
0 0
Overfort overskud
Saldo pr. 1. januar 2018 29.491.236 21.856
Overfort af arets resultat 1.886.261 1.164
Overfort overkurs ved emission 0 6.471
31.377.497 29.491
31.577.497 29.691

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

[ selskabets ejendom er der tinglyst ejerpantebrev nom. kr. 10.200.000 med sikkerhed i

matr.nr. 8 IR1 Virum By m.fl. Og matr.nr. 20 BV Virum By til sikkerhed for
kreditinstitutter og sosterselskab.
Bogfort vaerdi af ejendomme som er stillet til sikkerhed udger kr. 37.157.173.
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

7  Eventualforpligtelser mv.

Selskabet er sambeskattet med koncernens danske selskaber, og hafter 1 denne forbindelse
solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.
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