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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni
2025 for Udlejningsejendommen Virkelyst 80 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 den daglige ledelse i Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS for regnskabséret 1. juli
2024 - 30. juni 2025 pé grundlag af selskabets bogfering og avrige 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 Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS
Virkelyst 80B, Gjellerup
7400 Herning
CVR-nr. 32283438
Stiftet: 30. juni 2009
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 hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet i ejendomsinvestering og dermed
tilknyttede aktiviteter.

Vaesentlige eendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke vaeret vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 290 t.kr. mod 328 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 139
t.kr. mod 169 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

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

Arsrapporten for Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS er aflagt i overensstemmelse med Arsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkel-
te 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 nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.
Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt drift af udlejningsejen-
domme.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afth@ndelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

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 drets aktuelle selskabsskat og eendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets 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 skattemeassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi.
Ejendommene vaerdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for
det kommende ar sammen med et afkastkrav der er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsverdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel 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”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
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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.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 indgér i acontoskatteord-
ningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet
inden for sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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 1
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt 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.

Gezldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til 1anets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lénets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 290.065 328.465
Verdiregulering af investeringsejendomme -22.800 -7.250
Driftsresultat 267.265 321.215
Andre finansielle indtegter 3.083 2.713

2 @vrige finansielle omkostninger -94.597 -105.364
Resultat for skat 175.751 218.564
3 Skat af arets resultat -37.112 -49.690
Arets resultat 138.639 168.874

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 138.639 168.874

Disponeret i alt 138.639 168.874
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Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 5.946.000 5.968.800
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.946.000 5.968.800
5 Andre verdipapirer og kapitalandele 16.860 14.280
Finansielle anleegsaktiver i alt 16.860 14.280
Anlzegsaktiver i alt 5.962.860 5.983.080
Omsztningsaktiver
Periodeafgransningsposter 6.562 6.371
Tilgodehavender i alt 6.562 6.371
Likvide beholdninger 50.510 86.259
Omsatningsaktiver i alt 57.072 92.630
Aktiver i alt 6.019.932 6.075.710
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Note

N=RN- I B

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gezeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Medarbejderforhold

Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

2025 2024
125.000 125.000
2.984.902 2.846.263
3.109.902 2.971.263
854.000 859.700
854.000 859.700
1.071.292 1.224.289
1.071.292 1.224.289
151.000 139.500
7.000 7.319
691.768 780.568
89.411 46.695
45.559 46.376
984.738 1.020.458
2.056.030 2.244.747
6.019.932 6.075.710
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfert resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2023 125.000 2.677.389 2.802.389
Arets overforte overskud eller underskud 0 168.874 168.874
Egenkapital 1. juli 2024 125.000 2.846.263 2.971.263
Arets overforte overskud eller underskud 0 138.639 138.639
125.000 2.984.902 3.109.902
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1.  Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli
Tilgang i rets lob

Kostpris 30. juni

Regulering til dagsvaerdi 1. juli

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 30. juni

Regnskabsmeessig veerdi 30. juni

2024/25 2023/24
0 0

30.856 31.493
63.741 73.871
94.597 105.364
42.812 46.794
-5.700 2.896
37.112 49.690
30/6 2025 30/6 2024
5.976.050 5.970.425
0 5.625
5.976.050 5.976.050
-7.250 0
-22.800 -7.250
-30.050 -7.250
5.946.000 5.968.800

Investeringsejendomme bestar af 2 udlejningsejendomme beliggende pd adresserne Virkelyst 80B

og Sender Lindbjerg 46, Gjellerup, 7400 Herning samt 1 ejendom beliggende pa adressen Brogade
9, 6933 Kibak. Ejendommene bestar af ét erhvervslejemal, og 2 beboelseslejemél. 2 af ejen-

dommene er fuldt udlejet pr. 30. juni 2025 imens den sidste ejendom stér tom pr. 30. juni 2025, men

er udlejet efter status.

Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS - Arsrapport for 2024/25
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (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 driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hen-
delser.

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

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoverdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Der er benyttet et afkastkrav pd 6,75% for industriejendommen og 7-12% for beboelses-
ejendommene. Afkastkravet er vurderet i forhold til investeringsejendommenes beliggenhed,
udlejningsmuligheder mv.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 5.946 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 pa 1 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 853 tkr. Et fald i afkastpro-
centen pd 1 %-point pr. ejendom vil medfore en stigning i dagsverdien pa 773 t.kr.

Udlejningsejendommen Virkelyst 80 ApS - Arsrapport for 2024/25 14



R} PARTNER REVISION

Noter
30/6 2025 30/6 2024
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
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 16.860 14.280
6.  Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 1.222.292 1.363.789
Heraf forfalder inden for 1 ar -151.000 -139.500
1.071.292 1.224.289
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 640.100 674.300
7.  Oplysninger om dagsveerdi
Borsnoterede Investerings-
aktier ejendomme
Dagsveaerdi 30. juni 16.860 5.946.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 2.580 -22.800
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Noter

8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.222 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi
pr. 30. juni 2025 udger 5.946 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.900 t.kr. til sikkerhed for bankgeaeld samt pengeinstitutters mellemvarende med
ONIJ.dk ApS og Ejendomsselskabet Virkelyst 84-86 ApS. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

I selskabets grunde og bygninger er deponeret realkreditpantebrev pad nom. 124 tkr. samt ejer- pantebrev pa nom. 400 t.kr.
Pantebrevene stér i selskabets eget behold.

9. 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 ubegrenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrarende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

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