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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 for Ejendommen Virkelyst 82 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 Ejendommen Virkelyst 82 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendommen Virkelyst 82 ApS for regnskabséaret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige 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 Ejendommen Virkelyst 82 ApS
Virkelyst 82, Gjellerup
7400 Herning
CVR-nr. 26 99 81 66
Stiftet: 15. december 2003
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Niels Hareskov Jensen
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Modervirksomhed ONJ Holding ApS, Herning
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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 udgor 583.849 kr. mod 576.420 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
406.592 kr. mod 368.567 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som ville kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Virkelyst 82 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
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 og drift af udlejningsejendomme.

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

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

Skat af arets 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 arets 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 skattemassigt 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 males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne slges for pd balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende éar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
vardiansettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsér.

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”.

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 dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlaegsaktiver

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anleegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsveerdi pa balancedagen. Bersnoterede verdipapirer males til berskurs.

Nedskrivning pa anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige verdi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

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

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.

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

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé 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 imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere 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.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendommen Virkelyst 82 ApS solidarisk og ubegrenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien 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.

Gealdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan 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 geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 583.849 576.420
Veardiregulering af investeringsejendomme 64.194 28.850
Andre finansielle indtegter 3.087 2.742

2 Qvrige finansielle omkostninger -129.904 -135.437
Resultat for skat 521.226 472.575
3 Skat af arets resultat -114.634 -104.008
Arets resultat 406.592 368.567
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 406.592 368.567
Disponeret i alt 406.592 368.567
Ejendommen Virkelyst 82 ApS - Arsrapport for 2024/25 9
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Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 9.151.228 8.438.800
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.151.228 8.438.800
5 Andre verdipapirer og kapitalandele 16.860 14.280
Finansielle anleegsaktiver i alt 16.860 14.280
Anlzegsaktiver i alt 9.168.088 8.453.080
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 25.159 25.159
Tilgodehavender i alt 25.159 25.159
Likvide beholdninger 49.213 85.375
Omsatningsaktiver i alt 74.372 110.534
Aktiver i alt 9.242.460 8.563.614
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Passiver
Note 2025 2024

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 5.435.445 5.028.853
Egenkapital i alt 5.560.445 5.153.853
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 1.067.200 1.009.700
Hensatte forpligtelser i alt 1.067.200 1.009.700
Geeldsforpligtelser

6 Geld til realkreditinstitutter 1.171.067 1.288.411

7  Geld til pengeinstitutter 501.560 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.672.627 1.288.411
Kortfristet del af langfristet gaeld 253.000 315.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 7.000 7.000
Geld til tilknyttede virksomheder 486.877 652.246
Selskabsskat 111.147 54.109
Anden geeld 84.164 83.295
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 942.188 1.111.650
Gealdsforpligtelser i alt 2.614.815 2.400.061
Passiver i alt 9.242.460 8.563.614

1 Medarbejderforhold

8 Oplysninger om dagsveerdi

9 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfert resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2023 125.000 4.660.286 4.785.286
Arets overforte overskud eller underskud 0 368.567 368.567
Egenkapital 1. juli 2024 125.000 5.028.853 5.153.853
Arets overforte overskud eller underskud 0 406.592 406.592
125.000 5.435.445 5.560.445
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Noter
2024/25 2023/24
1.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 23.632 28.789
Andre finansielle omkostninger 106.272 106.648
129.904 135.437
3.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 57.134 54.208
Arets regulering af udskudt skat 57.500 49.800
114.634 104.008
30/6 2025 30/6 2024
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 5.537.172 5.537.172
Tilgang i arets lab 648.234 0
Kostpris 30. juni 6.185.406 5.537.172
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2.901.628 2.872.778
Arets regulering til dagsveerdi 64.194 28.850
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2.965.822 2.901.628
Regnskabsmessig veerdi 30. juni 9.151.228 8.438.800

Selskabets investeringsejendomme bestér af 3 udlejningsejendomme beliggende pa Virkelyst 74, 82,
Gjellerup, 7400 Herning og Toftevej 1, 6880 Tarm. Ejendommene bestér af to erhversejendomme pé
i alt 1.253 m2 beliggende i Herning omradet, og 1 boligejendom pé i alt 107 m? beliggende i Tarm.
Ejendommene er fuldt udlejet pr. 30. juni 2025.

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

4. Investeringsejendomme (fortsat)

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

Ved opgerelse af afkastet af ejendommene tages udgangspunkt i forventede lejeindte gter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratree kkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tillee gges.

Der er benyttet et atkastkrav pa 5,5 % og 9,0 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til
investeringsejendommens beliggendhed, udlejningsmuligheder mv.

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 9.151 t.kr. pr. 30. juni 2025. Den opgjorte dags-
veerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 669 tkr. Et fald i afkastpro-
centen pé 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa 818 t.kr.

30/6 2025 30/6 2024
5.  Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. juli 8.016 8.016
Kostpris 30. juni 8.016 8.016
Opskrivninger 1. juli 6.264 4.104
Arets opskrivninger 2.580 2.160
Opskrivninger 30. juni 8.844 6.264
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 16.860 14.280
6. Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 1.287.067 1.603.411
Heraf forfalder inden for 1 ar -116.000 -315.000
1.171.067 1.288.411
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 980.000 1.027.000
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Noter
30/6 2025 30/6 2024
7.  Geeld til pengeinstitutter
Geld til pengeinstitutter i alt 638.560 0
Heraf forfalder inden for 1 &r -137.000 0
501.560 0
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 0 0
8.  Oplysninger om dagsvzerdi
Investerings- Borsnoterede
ejendomme aktier
Dagsverdi 30. juni 9.151.228 16.860
Avrets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i
resultatopgerelsen 64.194 2.580
9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.684 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi
pr. 30. juni 2025 udger 9.151 tkr.
10. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ONJ Holding ApS, CVR-nr. 33263929, som er administrationsselskab og

hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-

deskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-

gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at selskabets haftelse udger et andet be-

lob.
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