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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. maj 2013 - 30.
april 2014 for Virumgardsvej 21 ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj

2013 - 30. april 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 5. november 2014
Direktion

Thorbjern Borg Knudsen



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Virumgardsvej 21 ApS

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Virumgérdsvej 21 ApS for regnskabsaret 1. maj 2013 - 30. april
2014, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

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
ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-

fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om le-
delsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt
den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uafthzengige revisors erkleringer

Konklusion
Det er vores opfattelse, at giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. april 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2013 - 30.
april 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Selskabets ankerlejer i ejendommen Virumgérdsvej 21, har opsagt lejemaélet til fraflytning. Der er

underskrevet en ny lejekontrakt med en ny men mindre ekonomisk staerk lejer og der kan séledes vaere
usikkerhed omkring den fortsatte drift. Uden at tage forbehold skal vi sarskilt gere opmarksom pa
denne driftsrisiko.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yder-

ligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Hellerup, den 5. november 2014
Crowe Horwath.

Seren Jonassen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at drive virksomhed gennem eje og administration af fast ejendom og andre dertil

forbundne former for virksomhed.

Udvikling i aret
Selskabets resultatopgerelse for 2013/14 udviser et overskud pé kr. 2.115.801, og selskabets balance
pr. 30. april 2014 udviser en egenkapital pa kr. 1.646.727.

Selskabets ankerlejer har opsagt sit lejemél 1 ejendommen og selskabets ledelse har indgéet en ny
lejekontrakt med en lejer der vil etablere kontorhotel m.v. Det er ledelsens forventning at der vil blive
sammensat en lgsning med nye lejere der sikrer selskabets drift.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pévirke

selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Virumgérdsvej 21 ApS for 2013/14 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méaling
I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostning-
er, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Ved indregning og maling tages hen-
syn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten aflegges, og som be- eller af-
kreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter fratrukket direkte omkostninger og andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen for den periode lejeindtaegten vedrerer. Lejeindtegten
males til dagsverdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, kursregulering af fremmed
valuta, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pd vaerdipapirer samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henferes til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede virksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa ferlgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 25 ar 80 %
Ombygning 3 ar 0%

Der afskrives ikke pé grunde.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.600 omkostningsferes i anskaftfelseséret.

For eller tab ved athaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelesen under andre driftstindtegter og omkostninger.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige vaerdi af anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforringelse, ud

over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller
aktivgruppen og forventede pengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrarende efter-
folgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Foresléet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-

telse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som folge af en begivenhed indtruffet senest pé
balancedagen har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives
okonomiske fordele for at indfri forpligtelsen.

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser,
omstruktureringer m.v.

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 érs skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzelde, hvor opgerelse af skatte-
verdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat,
som folge af @ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt
en skattesats pd 22%.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1&nets restgald. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pé ldneoptagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.



Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-

star mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som
en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen, mellem balancedagens kurs og kursen pa tids-
punktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen, indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til

dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indregnes under andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gald.

Andringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder be-
tingelserne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pé egenkapitalen. Nar de sikrede
transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede @ndringer i de pagaldende regnskabsposter.



Resultatopgoerelse
1. maj 2013 - 30. april 2014

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinaert udbytte
Overfort overskud
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Note 2013/14 2012/13

kr. t.kr.
2.649.621 2.380
-1.035.002 -3.535
1.614.619 -1.155
1 157.454 387
2 -606.181 -794
1.165.892 -1.562
3 949.909 568
2.115.801 -994
2.000.000 0
115.801 -994
2.115.801 -994




Balance pr. 30. april 2014

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2013/14 2012/13

kr. tkr
36.320.085 37.355
4 36.320.085 37.355
36.320.085 37.355
7.423.154 6.344
1.300.000 0
0 44
8.723.154 6.388
158.778 2.565
8.881.932 8.953
45.202.017 46.308




Balance pr. 30. april 2014

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat
Andre hensattelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
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Note 2013/14 2012/13
kr. t.kr

500.000 500

1.146.727 940

5 1.646.727 1.440

5.417.570 6.659

189.882 123

5.607.452 6.782

35.720.415 35.835

1.382.670 1.371

6 37.103.085 37.206

479.495 457

0 178

365.258 245

844.753 880

37.947.838 38.086

45.202.017 46.308
7
8
9



Noter til arsrapporten

2013/14 2012/13
kr. t.kr.
1 Finansielle indtegter

Andre finansielle indtegter 132.167 295
Dagsverdireguleringer af finansielle instrumenter 25.287 92
157.454 387

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 606.181 794
606.181 794

3 Skat af drets resultat

Arets aktuelle skat 291.673 0
Regulering af udskudt skat -1.241.582 -568
-949.909 -568

4 Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje

ndomme

Kostpris 1. maj 2013 43.240.855
Kostpris 30. april 2014 43.240.855
Af- og nedskrivninger 1. maj 2013 5.885.768
Arets afskrivninger 1.035.002
Af- og nedskrivninger 30. april 2014 6.920.770
Regnskabsmaessig veerdi 30. april 2014 36.320.085

13



Noter til Arsrapporten

5 Egenkapital

Overfort
Selskabskapital resultat I alt
Egenkapital 1. maj 2013 500.000 940.867 1.440.867
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvaerdi 0 90.059 90.059
Arets resultat 0 115.801 115.801
Egenkapital 30. april 2014 500.000 1.146.727 1.646.727
6 Langfristede geldsforpligtelser

Geaeld Geaeld Afdrag Restgeeld

1. maj 2013 30. april 2014 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 35.835.761 35.720.415 296.111 30.121.635
Deposita 1.371.077 1.382.670 0 0
37.206.838 37.103.085 296.111 30.121.635

7  Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 35.720 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi udger t.kr. 36.320.

8 Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har indgéet en renteoptionsaftale med Danske Bank, som fastholder en fast rente pa 4,51%
i henhold til flexlanet i Realkredit Danmark. Markedsvardien pa renteoptionen pr. 30.04.14 er
opgjort til tkr. 220, som er indregnet i balancen som en del af prioritetsgelden. Den lgbende
premiebetaling samt differenceafregning indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster. Den
lobende markedsprisregulering indregnes direkte pé egenkapitalen i henhold til principperne valgt i
anvendt regnskabspraksis.

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets ankerlejer i ejendommen Virumgérdsvej 21, har opsagt lejemaélet til fraflytning. Der er
underskrevet en ny lejekontrakt med en ny men mindre gkonomisk sterk lejer og der kan saledes
veaere usikkerhed omkring den fortsatte drift. Uden at tage forbehold skal vi seerskilt gere opmaerksom
pa denne driftsrisiko.
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