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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt A&rsrapporten for regnskabsdret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 for Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024/25 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 16. december 2025

Direktion

Niels Hareskov Jensen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 0g noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere drsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Ikast, den 16. december 2025

Partner Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 158077 76

Flemming Sillesen
statsautoriseret revisor
mne31436
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS
Virkelyst 80, Gjellerup
7400 Herning
CVR-nr.: 298507 63
Stiftet: 8. september 2006
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Direktion Niels Hareskov Jensen

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast

Modervirksomhed ONJ Holding ApS

Kapitalinteresse SAS Jensen Apartments, Frankrig
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formél er at eje og udleje fast ejendom samt forestd dermed forbundne aktiviteter.

Vasentlige eendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 131 t.kr. mod 143 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger 96
t.kr. mod 139 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der har ikke veret begivenheder efter regnskabsérets udleb, som veasentligt kan @ndre selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmessige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salg og drift af
udlejningsejendomme.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtzaegter af kapitalinteresse
Udbytte fra kapitalinteresse indtegtsfores i det regnskabsér, hvor udbyttet deklareres.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende verdipapirer samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pa balancedagen til en uathangig
kaber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pd den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsverdien lavere end kostprisen, nedskri-
ves til denne lavere veerdi.

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsveardi pa balancedagen. Barsnoterede verdipapirer males til berskurs.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver samt kapitalandel i kapitalinteresse vurderes ér-
ligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, séfremt denne er lavere
end den regnskabsmessige verdi.

Genindvindingsveardien er den hejeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pd at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforrin-
get. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteord-
ningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter péa renter, royalties og udbytter opstéaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 130.540 142.875
Veardiregulering af investeringsejendomme -3.620 -17.940
Indteegter af kapitalinteresser 0 -39.705
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 1.795 1.725
Andre finansielle indtegter 182.300 303.398

2 @vrige finansielle omkostninger -187.924 -201.448
Resultat for skat 123.091 188.905
3 Skat af arets resultat -27.100 -50.300
Arets resultat 95.991 138.605

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 95.991 138.605

Disponeret i alt 95.991 138.605
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Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 1.098.880 1.102.500
Materielle anlaegsaktiver i alt 1.098.880 1.102.500
Kapitalinteresse 0 0
Andre verdipapirer og kapitalandele 16.860 14.280
Finansielle anlaegsaktiver i alt 16.860 14.280
Anlaegsaktiver i alt 1.115.740 1.116.780
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 28.618 26.903
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 45.865 44.070
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 3.181.695 3.500.185
Udskudte skatteaktiver 0 3.100
Tilgodehavende selskabsskat 195 99
Tilgodehavender i alt 3.256.373 3.574.357
Likvide beholdninger 89.577 289.953
Omsatningsaktiver i alt 3.345.950 3.864.310
Aktiver i alt 4.461.690 4.981.090
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Passiver
Note 2025 2024

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.226.438 1.130.447
Egenkapital i alt 1.351.438 1.255.447
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 24.000
Hensatte forpligtelser i alt 24.000
Geeldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 2.382.457 3.128.368
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 7.000 7.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 675.256 566.912
Anden geeld 21.539 23.363
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.086.252 3.725.643
Gzldsforpligtelser i alt 3.086.252 3.725.643
Passiver i alt 4.461.690 4.981.090

1 Medarbejderforhold

7 Oplysninger om dagsveerdi

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfert resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2023 125.000 991.842 1.116.842
Arets overforte overskud eller underskud 0 138.605 138.605
Egenkapital 1. juli 2024 125.000 1.130.447 1.255.447
Arets overforte overskud eller underskud 0 95.991 95.991
125.000 1.226.438 1.351.438
Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS - Arsrapport for 2024/25 12



R} PARTNER REVISION

Noter
2024/25 2023/24
1.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 25.219 20.714
Andre finansielle omkostninger 162.705 180.734
187.924 201.448
3. Skat af drets resultat
Arets regulering af udskudt skat 27.100 50.300
27.100 50.300
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Noter
30/6 2025 30/6 2024
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 1.120.440 1.120.440
Kostpris 30. juni 1.120.440 1.120.440
Regulering til dagsveerdi 1. juli -17.940 0
Arets regulering til dagsveerdi -3.620 -17.940
Regulering til dagsveerdi 30. juni -21.560 -17.940
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 1.098.880 1.102.500

Investeringsejendomme bestar af to udlejningsejendomme beliggende pa Virkelyst 84 og 86,
Gjellerup, 7400 Herning. Ejendommene bestér af to erhvervslejemdl. Ejendommene er fuldt udlejet
pr. 30. juni 2025.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende heen-
delser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv. Der er benyttet et afkastkrav pa 10 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til
investeringsejendommens beliggenhed, udlejningsmuligheder mv.

Den anvendte verdiansattelse er uendret 1 forhold til sidste ar.
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Investeringsejendomme (fortsat)
Felsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 1.099 t.kr. pr. 30. juni 2025. Den opgjorte dags-
verdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 1 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 100 t.kr. Et fald i afkastpro-

centen pa 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 122 t.kr.

30/6 2025 30/6 2024
Kapitalinteresse
Kostpris 1. juli 76.992 37.287
Regulering til primo 0 39.705
Kostpris 30. juni 76.992 76.992
Opskrivninger 1. juli -76.992 -37.287
Nedskrivning 0 -39.705
Opskrivninger 30. juni -76.992 -76.992
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 0 0
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. juli 30.000 30.000
Kostpris 30. juni 30.000 30.000
Opskrivninger 1. juli -15.720 -17.880
Arets opskrivninger 2.580 2.160
Opskrivninger 30. juni -13.140 -15.720
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 16.860 14.280
Oplysninger om dagsveerdi
Investerings- Bersnoterede
ejendomme aktier
Dagsverdi 30. juni 1.098.880 16.860
Arets urealiserede ndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen -3.620 2.580
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Noter

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, 2.382 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger i Udlejningsejendommen Virkelyst 80
ApS, samt ovenstdende grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdier pr. 30. juni 2025 udger henholdsvis 4.290 t.kr. og
1.099 t.kr.

9. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Eventualaktiver
Selskabet har et udskudt skatteaktiv pa 352 t.kr., som ikke er indregnet i balancen.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ONJ Holding ApS, CVR-nr. 33263929, som er administrationsselskab og
haefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgar af &rsregnskabet for
administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets heftelse udger et andet be-
lab.
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