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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2024
—31. december 2024 for Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse at arsregnskabet givet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
2024 - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 11. marts 2025

Direktion

Sgren Grusgaard
Direktgr

Bestyrelse

Jasper Riis Nina Simone Valeska Grunow-Jensen Mads Janus Stougaard
Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2024, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens 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 adfeerd (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 revisionsbeuvis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes,
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Den uafhangige revisors revisionspategning

at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grund-
lag 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:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbeuvis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

* Opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

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

* Tager vistilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
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 pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mang-
ler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse 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 herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til den relevante lovgivning.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetning.

Frederiksberg, den 11. marts 2025

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Anders Houmann
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne46265
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i investering i investeringsejendomme, hvilket indebzerer kgb,
vedligeholdelse, udvikling og udlejning samt evt. salg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2024 — 31. december 2024 udviser et resultat pa
-1.571.533 kr., og selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum pa 86.661.157 kr., og
en egenkapital pa 81.903.617 kr.

Arets resultat er pavirket af investeringsejendommes regulering til dagsvaerdi.
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udggr 86.600.000 kr. Dags-
veerdien opggres for de enkelte ejendomme ved brug af en DCF-model, hvor der indgar en raekke skgn og
forudszetninger, herunder de enkelte ejendommes individuelle budgetterede pengestremme og afkastkray,
jf. omtalen herom i anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet, som er anvendt ved maling af ejendommens
veerdi, er fastsat med veaegt pa lejevaerdi, stand, beliggenhed og udviklingspotentiale samt det generelle leje-
niveau.

Det er selskabets vurdering, at vardiansaettelsen af investeringsejendomme pr. 31. december 2024 udtryk-
ker dagsveerdien af investeringsejendommen i den nuveerende markedssituation.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopggrelse

Lejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle indtzegter
@vrige finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Resultatdisponering

Note

Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS

Arsrapport 2024
2024 2023
kr. kr.
5.466.398 4.805.674
-7.404.922 -2.353.482
-1.938.524 2.452.192
282.247 2.084.264
-1.656.277 4.536.456
146.086 107.110
-61.342 -91.979
-1.571.533 4.551.587
0 0
-1.571.533 4.551.587
0 600.000
-1.571.533 3.951.587
-1.571.533 4.551.587
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Balance

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaxegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

AKTIVER | ALT

Note

Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS

Arsrapport 2024
2024 2023
kr. kr.
86.600.000 84.000.000
86.600.000 84.000.000
86.600.000 84.000.000
61.157 3.801.293
0 115.126
61.157 3.916.419
61.157 3.916.419
86.661.157 87.916.419

10



Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

PASSIVER

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Foresldet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Vedligeholdelse af investeringsejendomme
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Anden geeld
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gzeldsforpligtelser
PASSIVER | ALT

Neaertstaende parter
Eventualforpligtelser og panthaeftelser

Note

Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS

Arsrapport 2024
2024 2023
kr. kr.
565.000 565.000
81.338.617 82.910.150
0 600.000
81.903.617 84.075.150
1.121.181 1.206.264
2.394.876 2.241.936
3.516.057 3.448.200
1.241.483 393.069
1.241.483 393.069
4.757.540 3.841.269
86.661.157 87.916.419
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital
1. januar 2024

Betalt udbytte
Aret resultat

Egenkapital
31. december 2024

Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS

Arsrapport 2024

Foresldet

Virksomheds Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsaret lalt
565.000 82.910.150 600.000 84.075.150
0 0 -600.000 -600.000
0 -1.571.533 0 -1.571.533
565.000 81.338.617 0 81.903.617
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Praesentationsvaluta
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Desuden indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmaessige skgn
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilfalde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller fak-
tisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelse

Lejeindtzegter
Lejeindteegter indeholder arets lejeindtaegter fra investeringsejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i
overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset betalingstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration af selskabet samt
reparation og vedligeholdelse.

13
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre finansielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger

Finansielle poster indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Andre finan-
sielle indteegter og @vrige finansielle omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra
tilknyttede virksomheder.

Skat af arets resultat
For ejendomsdatterselskaber af pensionskasser gaelder szerlige skatteregler jf. selskabsskattelovens § 3 A.

Safremt mindst 90 % af selskabets aktiver bestar af fast ejendom, anses indkomsten skattemaessigt for ind-
tjent af selskabets pensionsmoderselskab. | sa fald afsaettes savel aktuelle som udskudte skatter i pensions-
moderselskabet.

Selskabet har i 2024 opfyldt 90 %-reglen, hvorfor der ikke er indregnet skat.

Balance

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger di-
rekte foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kost-
prisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en skennet dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i
resultatopg@relsen under posten dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.

Maling sker ved anvendelse af en DCF-baseret vaerdiansattelsesmodel, hvor nutidsvaerdien opggres ved at
tilbagediskontere ejendommens forventede fremtidige pengestremme. Nutidsveerdien opggres ved diskon-
tering med et for hver ejendom individuelt fastsat forrentningskrav (afkastprocent) samt den forventede
langsigtede gennemsnitsinflation. Afkastprocenten fastsaettes ejendom for ejendom og afhaenger af belig-
genhed, ejendomstype og anvendelsesmulighed, indretning og vedligeholdelsesstand samt lejekontrakter-
nes lgbetid, lejeregulering og lejeres bonitet.

Til brug for veerdianseettelse af selskabets investeringsejendomme bliver der indhentet vurderinger fra en
ekstern vurderingsmand.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til erhvervel-
sestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges anskaffelsessummen
som en forbedring.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder bestar af mellemvaerende med tilknyttede virksomheder og
males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Indestdende pa koncernens cash pool-ordning anses som fglge af ordningens karakter ikke som likvide be-
holdninger, men indgar i regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder. Ejer af cash pool-
aftalen med Danske Bank er P+, Pensionskassen for Akademikere.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi med fradrag af
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Fore-
sldet udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Gezeldsforpligtelser
@vrig geeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Vedligeholdelse af investeringsejendomme

| posten indgar geeldsforpligtelser vedrgrende indvendig og udvendig vedligeholdelse af investeringsejen-
domme. Forpligtelsen indregnes nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomi-
ske ressourcer. Indregningen er foretaget pa basis af lejelovens og boligreguleringslovens bestemmelser og
males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Deposita
Deposita vedrgrer mellemvarende med lejere og males til dagsveerdi.

15



Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

1. Andre eksterne omkostninger

Arsrapport 2024

Som et led i administrationen af ejendommen er der i regnskabsaret afholdt 92.099 kr. til vicevaerter m.fl.

Der er ingen ansatte i selskabet.
Der har i aret ikke veeret udgifter til vederlag til bestyrelse og direktion.

2. Investeringsejendomme

2024 2023

kr. kr.

Kostpris primo 64.298.340 63.982.604
Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer 2.317.753 315.736
Kostpris ultimo 66.616.093 64.298.340
Dagsvaerdireguleringer primo 19.701.660 17.617.396
Arets reguleringer 282.247 2.084.264
Dagsvaerdireguleringer ultimo 19.983.907 19.701.660
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 86.600.000 84.000.000

Supplerende oplysninger til investeringsejendomme
Ejendomstype

Ejendommen er fordelt pa 38 boliglejemal, 11

erhvervslejemal og 21 gvrige lejemal

Beliggenhed:
Gennemsnitlig udlejningsprocent:

Vardiansaettelsesmetode:

Benyttede ikke-observerbare forudsaetninger ved dagsveerdifastsaettelsen:
Budgetperiode i DCF-modellen:

Vakst i lejeindtaegterne i budgetperioden:
Tomgang:

Virum
92 %

DCF-model foretaget af ekstern vurderingsmand

20 ar
2,0 %

Der er ikke indregnet strukturel tomgang, men alene

en tomgang pa 6 maneders leje ved genudlejning af
erhvervslejemal, samt 4 maneder ved modernisering

Afkastkrav for boligejendomme:

Afkastkrav for erhvervsejendomme:
Gennemsnitlig leje pr. m2 pr. ar for boligejen-
domme:

Gennemsnitlig leje pr. m2 pr. ar for erhvervsejen-
domme:

af boliglejemal.

4,35 %
6,0 %
1.476 kr.

1.090 kr.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter
2. Investeringsejendomme (fortsat)

Diskonteringsfaktoren som anvendes til beregningen af nutidsvaerdien, er afkastprocenten tillagt 2,0 % som
korrektion for den langsigtede inflation.

En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 4.700.000 kr.
En forringelse af afkastkravet med - 0,25%-point vil forgge den samlede dagsveerdi med 5.300.000 kr.

3. Andre finansielle indtaegter

2024 2023
kr. kr.
Renteindtaegter, kreditinstitutter 76.815 106.371
@vrige renteindtaegter 69.271 739
146.086 107.110

4. @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder -61.342 -91.979
-61.342 -91.979

5. Skat af arets resultat
Som fplge af selskabsskattelovens § 3 A, bliver selskabets skattepligtige indkomst anset for indtjent af sel-
skabets pensionsmoderselskab, og der afsaettes derfor ikke aktuel og udskudt skat.

Der er ikke betalt selskabsskat.
6. Tilgodehavender hos til tilknyttede virksomheder

Selskabets konti i cash pool-ordningen, som er indregnet under tilgodehavender hos tilknyttede virksomhe-
der, udger pr. 31. december 2024 et indestaende pa 1.132.052 kr. (pr. 31. december 2023: 4.839.658 kr.)

7. Langfristede gaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser forfalder mellem
1-5 ar fra balancedagen pr. 31. december 2024 3.516.057

8. Nzertstaende parter

Selskabet er et 100% ejet datterselskab af Virum Torv Holding ApS, Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiks-
berg, der ejes af Ejendomsselskabet ved Sgerne A/S, som er et 100% ejet datterselskab af P+, Pensionskas-
sen for Akademikere.

Selskabet indgar som dattervirksomhed i koncernregnskabet for den ultimative modervirksomhed P+, Pensi-
onskassen for Akademikere, Dirch Passers Allé 76, 2000 Frederiksberg.
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Ejendomsselskabet Virum Torv 4 ApS
Arsrapport 2024

Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

9. Eventualforpligtelser og panthaeftelser
Sikkerhedsstillelser: Ingen

Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen
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