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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Virum Bymidte A/S for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 22. marts 2022
Direktion:

Jan Kvolbæk Poulsen

Bestyrelse:

Mogens Birkebæk
formand

Jan Kvolbæk Poulsen Stephan Sørensen
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Virum Bymidte A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Virum Bymidte A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det revisi-
onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 22. marts 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Uffe Black Jensen Martin Engelund Hansen
statsaut. revisor
mne34332

statsaut. revisor
mne47783
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Virum Bymidte A/S
Adresse, postnr., by Hundige Strandvej 190, 1., 2670 Greve

CVR-nr. 34 72 41 21
Stiftet 19. oktober 2012
Hjemstedskommune Greve
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Mogens Birkebæk, formand
Jan Kvolbæk Poulsen
Stephan Sørensen

Direktion Jan Kvolbæk Poulsen

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at erhverve, indgå aftale om og forestå udvikling af ejendomme samt hermed
forbunden virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på 2.407.933 DKK mod et overskud
på 19.053.768 DKK sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital
på 11.560.251 DKK. 

Finansielle risici og brug af finansielle instrumenter

Da selskabet beskæftiger sig med udvikling af fast ejendom, er selskabet derfor også underlagt
udviklingen på ejendomsmarkedet, herunder det generelle renteniveau og konjunkturer.

Begivenheder efter balancedagen 

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt grundet COVID-19 eller andre omstændigheder.
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note DKK 2021 2020

Bruttofortjeneste/bruttotab -3.400.781 25.008.475
2 Finansielle indtægter 340.776 120.004
3 Finansielle omkostninger -27.088 -700.571

Resultat før skat -3.087.093 24.427.908
4 Skat af årets resultat 679.160 -5.374.140

Årets resultat -2.407.933 19.053.768

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -2.407.933 19.053.768

-2.407.933 19.053.768
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK 2021 2020

AKTIVER
Omsætningsaktiver
Varebeholdninger
Varer under fremstilling 0 6.572.000

0 6.572.000

Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.935.314 23.548.679
Udskudte skatteaktiver 2.659.160 1.980.000
Andre tilgodehavender 319.778 272.766

12.914.252 25.801.445

Likvide beholdninger 1.705.072 435.200

Omsætningsaktiver i alt 14.619.324 32.808.645

AKTIVER I ALT 14.619.324 32.808.645
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note DKK 2021 2020

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 500.000 500.000
Overført resultat 11.060.251 13.468.184

Egenkapital i alt 11.560.251 13.968.184

Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 3.043.774 9.000.000

5 Hensatte forpligtelser i alt 3.043.774 9.000.000

Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.299 2.486.321
Skyldig sambeskatningsbidrag 0 7.354.140

15.299 9.840.461

Gældsforpligtelser i alt 15.299 9.840.461

PASSIVER I ALT 14.619.324 32.808.645

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

DKK Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 -5.585.584 -5.085.584
Overført via resultatdisponering 0 19.053.768 19.053.768

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 13.468.184 13.968.184
Overført via resultatdisponering 0 -2.407.933 -2.407.933

Egenkapital 31. december 2021 500.000 11.060.251 11.560.251

Selskabskapitalen består af 500 aktier á nominelt DKK 1.000.
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Virum Bymidte A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af egenkapitalopgørelsen fra klasse C.

Virum Bymidte A/S indgår i koncernregnskabet for RSP Ejendomsudvikling A/S, CVR-nr. 30 20 28 48.
Koncernregnskabet kan rekvireres hos RSP Ejendomsudvikling A/S, Greve.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af fast ejendom, indregnes i nettoomsætningen, når overgang af de væsentligste for-
dele og risici til køber har fundet sted, der foreligger en forpligtende salgsaftale, salgsprisen er fastlagt,
indtægten kan opgøres pålideligt og betaling forventes modtaget.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste/bruttotab

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, vareforbrug og eksterne omkostninger med henvisning til års-
regnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste/bruttotab.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter omkostninger afholdt i forbindelse med salg af ejendomsprojektet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, ejendomsdrift m.v.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger, som primært består af fast ejendom, måles til kostpris eller nettorealisationsværdi,
hvis denne er lavere. Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres til det beløb, som
forventes at kunne indbringes ved salg i normal drift med fradrag af salgs- og færdiggørelsesom-
kostninger. Nettorealisationsværdien opgøres under hensyntagen til omsættelighed, ukurans og
udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender
fra salg tillige med en generel nedskrivning baseret på virksomhedens erfaringer fra tidligere år.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af poster, hvor midlertidige forskelle er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirk-
ning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages
efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anven-
delse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser, der omfatter leverandører af varer og tjenesteydelser, indregnes til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Virum Bymidte A/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

DKK 2021 2020

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 340.775 120.004
Andre finansielle indtægter 1 0

340.776 120.004

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 506.955
Andre finansielle omkostninger 27.088 193.616

27.088 700.571

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -679.160 5.751.519
Refusion i sambeskatning 0 -377.379

-679.160 5.374.140

5 Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter omkostninger til færdiggørelse af selskabets ejendomsprojekt.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Virksomheden er sambeskattet med modervirksomheden RSP Ejendomsudvikling A/S som
administrationsselskab og hæfter begrænset og subsidiært med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat.
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