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LEDELSESBERETNING 2015/16

Hovedaktiviteter
Virena Ejendomme ApS' hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar veeret kgb og udlejning af
fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og pkonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et positivt resultat og har saledes
indfriet de forventninger, der var stillet til aret.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtradt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som kan have
indflydelse pa bedgmmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 30. juni 2016.

Den forventede udvikling
Der forventes et resultat pa niveau med 2015/16 i naste regnskabsar.
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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2015 -
30. juni 2016 for Virena Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgndby, den 14. oktober 2016

| direktionen

Robert Johansen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER 4

Til kapitalejeren i Virena Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Virena Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni 2016,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation

af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
Konklusion
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS PATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Spborg, den 14. oktober 2016
inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
(CVR-nr. 19263096)

Lars Chr. Aaskov Mark Schneekloth Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt
anerkendt regnskabspraksis.

Arsrapporten afleegges efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-
farsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i arets Igb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-
positioner anses for sikring af fremtidige pengestrsmme, indregnes vaerdireguleringerne direkte

pa egenkapitalen.

Tilgodehavender og geld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopggrelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "nettoomsaetning" samt "eksterne omkostninger".

Nettoomszetning
Som indtaegtskriterium anvendes faktureringskriteriet, saledes at nettoomsaetningen omfatter arets
fakturerede omsaetning reguleret for eventuelle forudbetalinger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskatter, ejendomsvedligeholdelse mv.
samt salgs-, lokale- og administrationsomkostninger.

Andre finansielle indtaegter og @vrige finansielle omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-
fortjenester og -tab, amortisering af geeld til realkreditinstitutter samt rentetillaeg og rentegodt-
g@relse under acontoskatteordningen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes f@rste gang i balancen til kostpris og males efter-
felgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter
indgar i tilgodehavender henholdsvis forpligtelser.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse,
indregnes i resultatopggrelsen sammen med eventuelle &endringer i dagsvardien af det sikrede
aktiv eller den sikrede forpligtelse.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender
eller gaeld samt pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver
eller forpligelser, overfgres belgh, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og
indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egen-
kapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling
som sikringsinstrumenter, indregnes a&ndringer i dagsveerdi i resultatopggrelsen Igbende.

Skat af arets resultat og selskabsskat
Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomst-
skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for arets forskydning i udskudt skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Robert Johansen Holding ApS som
administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabsskat samt sambeskatningsbidrag vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa
balancedagen, klassificeres som selskabsskat under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetillaeg er indregnet un-
der finansielle indtaegter og omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivninger pabegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Aktiverne afskrives lineaert over
deres forventede brugstid:

Grunde og bygninger 50 ar
Andelsbevis, butikslokale 50 ar
Installationer 10 ar
Produktionsanlaeg og maskiner 5ar
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Smaanskaffelser under kr. 12.900 er omkostningsfgrt i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste/tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under bruttofortjeneste og
andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

PASSIVER

Egenkapital
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Hensattelser til udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat
med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i
opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi, hvorved de indregnes med den vaerdi, som
de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, som ikke forventes udnyttet inden for en kortere arraekke, er noteoplyst
under eventualaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter indregnes til laneprovenuet pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende
opgeres geeld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles
herved over lanets Igbetid ved omregning til den effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Geaeldsforpligtelser i gvrigt
Geaeldsforpligtelser i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

info
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RESULTATOPG@RELSE
1.JULI 2015 - 30. JUNI 2016

Note
BRUTTOFORTJENESTE

3 Af- og nedskrivninger pa anlaegsaktiver
RESULTAT AF PRIMZR DRIFT

1 @vrige finansielle omkostninger
RESULTAT F@R SKAT

2 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING

Arets resultat foreslas disponeret saledes:

Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabsaret

ARETS RESULTAT

2015/16

534.313

-192.506

341.807

-162.303

179.504

-36.251

143.253

-456.747

600.000

143.253

11

2014/15

591.039

-192.506

398.533

-163.394

235.139

-37.822

197.317

197.317
0

197.317
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BALANCE PR. 30. JUNI 2016
AKTIVER

Note

3,7

Grunde og bygninger

MATERIELLE ANLEGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Periodeafgraensningsposter

TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER | ALT

30/6 2016
5.111.024

5.111.024

5.111.024

1.766.696

18.906

1.785.602

19.898

1.805.500

6.916.524

12

30/6 2015
5.303.529

5.303.529

5.303.529

1.751.704
14.495

1.766.199

799

1.766.998

7.070.527
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BALANCE PR. 30. JUNI 2016
PASSIVER

Note

~

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivning

Overfprt resultat

Forslag til udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til realkreditinstitutter
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Finansielle instrumenter

30/6 2016

125.000
976.836
780.011

600.000

2.481.847

308.992

308.992

2.796.281
71.091

372.000

3.239.372

196.000
24.500
0
46.988
16.310

602.515

886.313

4.125.685

6.916.524

. @
info %°
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30/6 2015

125.000
998.517
1.234.429
0

2.357.946

319.729

319.729

2.995.383
0

372.000

3.367.383

194.000
22.841
120.165
18.935
82.836

586.692

1.025.469

4.392.852

7.070.527
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NOTER

1 @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i gvrigt

I ALT

2 Selskabsskat og udskudt skat

Skyldig pr. 1/7 2015
Betalt vedr. tidligere ar
Skat af renteswap

Skat af arets resultat
Refusion sambeskatning

14
2015/16 2014/15
162.303 163.394
162.303 163.394
Ifglge resul-
Selskabsskat  Udskudt skat  tatopggrelse 2014/15
101.771 319.729
0
4.249
46.988 -10.737 36.251 37.822
-18.619
134.389 308.992

SKYLDIG PR. 30/6 2016

SKAT AF ARETS RESULTAT

36.251 37.822
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NOTER

Anlaegs- og afskrivningsoversigt,
materielle anlaegsaktiver

Kostpris pr. 1/7 2015
Tilgang i aret

Afgang i aret

KOSTPRIS PR. 30/6 2016

Opskrivning pr. 1/7 2015
Opskrivninger, afgang i aret

OPSKRIVNINGER PR. 30/6 2016

Af- og nedskrivninger pr. 1/7 2015
Arets nedskrivninger

Arets afskrivninger

Af- og nedskrivn., afgang i aret

AF- OG NEDSKR. PR. 30/6 2016

REGN. VARDI PR. 30/6 2016

Salgspris, afgang
Regnskabsmaessig vaerdi, afgang

FORTJENESTE/TAB VED SALG

Grunde og
bygninger | ALT 30/6 2015
5.514.616 5.514.616 5.514.616
0 0 0
0 0 0
5.514.616 5.514.616 5.514.616
1.389.800 1.389.800 1.389.800
0 0 0
1.389.800 1.389.800 1.389.800
1.600.886 1.600.886 1.408.381
0 0 0
192.506 192.506 192.506
0 0 0
1.793.392 1.793.392 1.600.887
5.111.024 5.111.024 5.303.529
0 0 0
0 0 0
0 0 0
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NOTER

Egenkapital

Virksomhedskapital pr. 30/6 2016

Reserver for opskrivninger pr. 1/7 2015
Arets nettoopskrivning

Reserver for opskrivninger pr. 30/6 2016

Overfort resultat pr. 1/7 2015
Verdiregulering af sikringsinstrumenter
Skatteveerdi heraf, 22 %

Arets nettoopskrivning

Overfgrt af arets resultat

Overfort resultat pr. 30/6 2016

Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 1/7 2015
Udbetalt udbytte i regnskabsaret

Forslag til udbytte for regnskabsaret 2015/16

Forslag til udbytte for regnskabsaret pr. 30/6 2016

Egenkapital pr. 30/6 2016

30/6 2016

125.000

998.517

-21.681

976.836

1.234.429
-15.103
-4.249
21.681

-456.747

780.011

0
0

600.000
600.000

2.481.847

16

30/6 2015

125.000

1.002.267
-3.750

998.517

1.027.466
17.957
-12.061
3.750

197.317

1.234.429

o

2.357.946
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NOTER 17

Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag Restgzeld

30/6 2016 30/6 2015 naeste ar efter 5 ar

Anden geeld 372.000 372.000 0 372.000
Geaeld til realkreditinstitutter 2.992.281 3.189.383 196.000 2.004.000

I ALT 3.364.281 3.561.383 196.000 2.376.000

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution pa kreditfaciliteter i sgsterselskabet
Virena ApS. Kautionsforpligtelsen kan maksimalt udggre t.kr. 3.500.

Selskabet har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution pa kreditfaciliteter i sgsterselskabet
Virena Ejendomme 2 ApS. Kautionsforpligtelsen kan maksimalt udggre t.kr. 2.141.

Selskabet indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og haefter solidarisk med

de gvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af
renter, royalties og udbytte. Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten
for Robert Johansen Holding ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

Pantsatninger og
sikkerhedsstillelser

Realkreditpantebreve, i alt nom. 3.943.000, i selskabets grunde & bygninger med en balancevaerdi
pa kr. 5.111.024 er deponeret som sikkerhed for engagement med realkreditinstitut.

Ejerpantebrev, nom. kr. 650.000, i selskabets grund og bygning pa Ringstedgade 88, Naestved,
er deponeret som sikkerhed for geeld til pengeinstitut.
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NOTER

8 Finansielle instrumenter

Selskabets finansielle forpligtelser er for en stor dels vedkommende rentemaessigt
risikoafdaekket ved indgaelse af renteswaps. Den aktuelle markedsvaerdi pr. 30. juni 2016
udger t.kr. -520 og er indregnet pa egenkapitalen (pr. 30/6 2015: t.kr. -505).

info
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