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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 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 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Virum, den 13. april 2026

Direktion

Claus Harald Moldow




Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i VIRUMGARDSVEJ 17 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for VIRUMGARDSVEJ 17 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarel-

se 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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige

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 tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzel-
dende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer 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:




Den uafhangige revisors revisionspategning

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne 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 vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidi-
ge begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sddan 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 betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Brgndby, den 13. april 2026

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 353828 79

Anders Salomonsen
statsautoriseret revisor
mne40143




Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

VIRUMGARDSVEJ 17 ApS
Virumgardsvej 17A

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

19. regnskabsar
Claus Harald Moldow

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ringager 4C, 2. th.

2605 Brgndby




Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.071.829 925.745
Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 1.071.829 925.745
Andre finansielle indtaegter 17.589 30.812
@vrige finansielle omkostninger -41.412 -41.379
Resultat far skat 1.048.006 915.178
4 Skat af arets resultat -232.584 -203.170
Arets resultat 815.422 712.008
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 700.000
Overfares til overfart resultat 815.422 12.008
Disponeret i alt 815.422 712.008




Balance 31. december

Aktiver

Note

Anlzegsaktiver

5 Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024

kr. kr.
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
124.824 0]
124.824 0
1.832.275 1.867.029
1.957.099 1.867.029
11.957.099 11.867.029




Balance 31. december

Note

NWDN -

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Usikkerhed ved indregning eller maling
Medarbejderforhold

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2025 2024

kr. kr.

500.000 500.000
9.543.782 8.728.360
0 700.000
10.043.782 9.928.360
637.626 637.626
637.626 637.626
622.318 689.528
285.526 277.210
907.844 966.738
67.210 65.101
20.000 20.000
140.584 111.170
140.053 138.034
367.847 334.305
1.275.691 1.301.043
11.957.099 11.867.029




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2024

Arets overfgrte overskud eller underskud
Egenkapital 1. januar 2025

Udloddet udbytte

Arets overfgrte overskud eller underskud

Foreslaet ud-

bytte for
Virksomheds-  Overfgrt re- regnskabs-
kapital sultat aret lalt
kr. kr. kr. kr.
500.000 8.716.352 0] 9.216.352
0 12.008 700.000 712.008
500.000 8.728.360 700.000 9.928.360
0 0 -700.000 -700.000
0 815.422 0 815.422
500.000 9.543.782 0 10.043.782




Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive investeringsvirksomhed, herunder investering i ejendomme samt
udlejning heraf, samt anden hermed beslagtet virksomhed efter ledelsens skan.

2. Usikkerhed ved indregning eller maling

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 31. december 2025 er fastlagt af selskabets ledelse
ved anvendelse af afkastbaserede veerdiansaettelsesmodeller.

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsaettelse af ejendommens dagsvaerdi er oplyst i note 4,
hvor tilder henvises.

Seerlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som falge 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.




Noter

2025 2024
kr. kr.

3. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

4.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 232.584 203.170
232.584 203.170

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025 7.127.803 7.127.803
Kostpris 31. december 2025 7.127.803 7.127.803
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2025 2.872.197 2.872.197
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025 2.872.197 2.872.197
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 10.000.000 10.000.000

Investeringsejendommene, der bestar af en erhvervsejendom i Virum, er jf. beskrivelsen af an-
vendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi pa kr. 10.000.000) ved anvendelse af en afkastgrad pa
10,49%.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som falger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav (%) 10,49 10,18

Faglsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udggr 10.000 t.kr. pr. 31. december 2025. 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 pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 454 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsveerdien pa 501 t.kr.
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Noter

6. Gzldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Gealdi alt del af lang- geeld

31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025

kr. kr. kr.

Geaeld til realkreditinstitutter 689.528 67.210 622.318
Deposita 285.526 0 285.526
975.054 67.210 907.844

Af virksomhedens samlede gzeld forfalder 329 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 690 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udgar 10.000 t.kr.
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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 &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomseetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

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

Vareforbrug omfatter omkostninger til kgb af ravarer og hjeelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedragrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og godtgarelser un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefglje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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