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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt rsrapporten for 2023 for VIRUMGARDSVEJ 17 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 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Virum, den 31. maj 2024

Direktion

Claus Harald Moldow
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i VIRUMGARDSVEJ 17 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for VIRUMGARDSVEJ 17 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge 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 revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag 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 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 fortszette
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige skgn 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 opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Brgndby, den 31. maj 2024

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 353828 79

Anders Salomonsen
statsautoriseret revisor
mne40143
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

VIRUMGARDSVEJ 17 ApS
Virumgardsvej 17A

2830 Virum
CVR-nr.: 29929874
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

17. regnskabsar

Claus Harald Moldow

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringager 4C, 2. th.

2605 Brgndby
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed, herunder investering i eiendomme samt udlejning
heraf, samt anden hermed beslaegtet virksomhed efter ledelsens skgn.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2023 er ikke pavirket af usadvanlige forhold.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 926.825 kr. mod 925.813 kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat
udger 701.502 kr. mod 688.622 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtaegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat

Disponereti alt

2023 2022

kr. kr.
926.825 925.813
45.823 0
-72.046 -44.294
900.602 881.519
-199.100 -192.897
701.502 688.622
701.502 688.622
701.502 688.622
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022

kr. kr.
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
1.198.348 2.246.958
1.198.348 2.246.958
11.198.348 12.246.958
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Balance 31. december

Note

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Usikkerhed ved indregning eller maling
Oplysninger om dagsveerdi

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2023 2022

kr. kr.
500.000 500.000
8.716.352 8.014.850
9.216.352 8.514.850
637.626 637.626
637.626 637.626
754.629 2.279.209
266.532 256.050
1.021.161 2.535.259
63.058 170.249
20.000 22.000
109.100 100.788
131.051 266.186
323.209 559.223
1.344.370 3.094.482
11.198.348 12.246.958
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets overfgrte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2023

Arets overfgrte overskud eller underskud

Virksomheds-

Overfert re-

kapital sultat lalt
kr. kr. kr.
500.000 7.326.228 7.826.228
0 688.622 688.622
500.000 8.014.850 8.514.850
0 701.502 701.502
500.000 8.716.352 9.216.352

10
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Noter

2023 2022
kr. kr.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi pr. 31. december 2023 er fastlagt af selskabets ledelse
ved anvendelse af afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodeller.

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsaettelse af ejendommens dagsvaerdi er oplyst i note 3,
hvor tilder henvises.

Seerlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
fastsaettelse af ejendommenes dagsvaerdi og kapitalfremskaffelse, som fglge af usikkerhed pa
ejendoms- og finans markederne.

Drifts- og markedsrisici:

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arraekke,
hvorfor det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe anderledes, i
savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommenes
dagsveerdi.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 199.100 194.788
Regulering af tidligere ars skat 0 -1.891
199.100 192.897

11
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

kr. kr.
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 7.127.803 7.127.803
Kostpris 31. december 2023 7.127.803 7.127.803
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 2.872.197 2.872.197
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 2.872.197 2.872.197
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 10.000.000 10.000.000

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til en dagsveerdi pa
kr. 10.000.000 ved anvendelse af en afkastgrad pa 9,72 %.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommen udggr 10.000 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point for eiendommen vil dagsveerdien falde med 577 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point for ejendommen vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa
680 t.kr.

Geaeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.

Geeld til
realkreditinstitutter 817.687 63.058 754.629 480.897
Deposita 266.532 0 266.532 0
1.084.219 63.058 1.021.161 480.897
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.

5. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
kr.

Dagsveerdi 31. december 2023 10.000.000

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 818 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 10.000 t.kr.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for VIRUMGARDSVEJ 17 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.
Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende veerdipapirer, geeld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kpber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Proof of signing

This is the proof of signing of the document with Agreement ID 847277mHjgS251819608.
The document is part of the order with Reference ID €2973epQuw(q251819608.

The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.

Algorithm  Hashsum

SHA512 D792EE2EECO02C795A6 A83CCOFDAACDFO -
CDB9455C52E8937865FBAEEO86AG65482 -
5D7FCCBB70BC3045D68B723D2DF53D4A -
0A4AGFAD528FAAEDS54D80279A36E7B2

The document was sealed for changes: 2024-06-03T11:35:49.9347
The date and time is given in UTC.

The order consists of the following documents:
Agreement ID Title

847277nH qS251819608  42337- Arsrapport - 2023- VI RUMGARDSVE] 17 ApS. pdf
c56ec4QPuHVR51819608 42337- Speci fi kat i onshad t e- 2023- VI RUMGARDSVE] 17 ApS. pdf
85f 788PsUt g251819608  42337- Pr ot okol - 2023- VI RUMGARDSVE] 17 ApS. pdf

1b054dJr gpK251819608  42337- Ledel seserkl a i ng- 2023- VI RUMGARDSVE] 17 ApS. pdf

79c903kkTUg251819608  42337- Gener al f or sanl i ngsr ef er at - 2023- VI RUMGARDSVE]) 17 ApS. pdf

Signers

Claus Harald Moldow <cm@globeteam.com>

Using MitID with ID 67035218-aa21-4d94-81c4-de507ch6d6ad
As Direktar and Dirigent

Signed 2024-05-31T08:31:07.325Z from 193.89.190.58:41080

Anders Salomonsen <asa@albjerg.dk>

Using MitID with ID 8b4d1b96-aa46-48fe-836a-9ae8c297850c¢
As Revisor

Signed 2024-06-03T11:35:47.882Z from 212.97.141.17:51195

Activitylog

When What Who Where

31- 05- 2024 Created Sebasti an Rasnussen 212.97.141. 17
07: 06: 37 sra@l bj erg. dk

31- 05- 2024 Opened Cl aus Haral d Mol dow 193. 89. 190. 58
08: 30: 45 cm@l obet eam com 140212

31- 05- 2024 Si gned Cl aus Haral d Mol dow 193. 89. 190. 58
08: 31: 07 cm@l obet eam com 134216

03- 06- 2024 Opened Ander s Sal onbnsen 212.97.141. 17
11: 35: 37 asa@l bj erg. dk 163645

03- 06- 2024 Si gned Ander s Sal onpnsen 212.97.141. 17

11: 35: 47 asa@l bj erg. dk 148421
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