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Virkelyst 3 ApS

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 for Virkelyst 3 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 31. maj 2016
Direktion

Per Petersen
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Virkelyst 3 ApS

Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Virkelyst 3 ApS
P3tegning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Virkelyst 3 ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende bille-
de i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om 3arsregnskabet p& grundlag af vor 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 udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om
drsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb
og oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vur-
dering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern
kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, 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 regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vor 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. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.
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Virkelyst 3 ApS
Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Kgbenhavn, den 31. maj 2016

Revisionsfirmaet Claus Witt
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
CVR-nr. 34 31 38 49

Claus Witt
statsautoriseret revisor
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Virkelyst 3 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Virkelyst 3 ApS
Aalborgvej 15
9492 Blokhus

CVR-nr.: 30 52 42 68
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Stiftet: 19. marts 2008

Hjemsted: Jammerbugt

Direktion Per Petersen

Revision Revisionsfirmaet Claus Witt
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
Winghouse, @restads Boulevard 73
2300 Kgbenhavn S
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Virkelyst 3 ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er investering i ejendomme, veerdipapirer og dermed beslaegtede
virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2015 udviser et overskud pa kr. 357.241, og selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 2.458.933.

Begivenheder efter regnskabsadrets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Virkelyst 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Virkelyst 3 ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indreg-
nes vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indreg-
nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske for-
dele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males ak-
tiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der ind-
regnes en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som op-
rindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumule-
rede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden 3rsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& ba-
lancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopggrelsen, safremt
levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostning sasom afgifter,
vedligeholdelse, forsikringer og renholdelse vedrgrende ejendommen samt administrati-
onsomkostninger.
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Virkelyst 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af 3rets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og drets udskudte skat, indreg-
nes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.
Den andel af den resultatforte skat, der knytter sig til 8rets ekstraordinaere resultat
henfgres hertil, mens den resterende del henfgres til rets ordinzere resultat.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede danske virksomheder. Den aktuelle sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at
opnd afkast af den investerede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapital-
gevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris
inkl. kgbsomkostninger.

Renteomkostninger pa 1&n indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperi-
oder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer
af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede
og villige parter pd arms leengde vilkdr pd balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi
medfgrer vaesentlige regnskabsmeessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende &r ikke har veeret muligt at finde
dagsveerdien ved hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pd
baggrund af diskonteringsmodeller.
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Virkelyst 3 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved
anvendelse af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangs-
punkt i budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at
veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en indivi-
duelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle drifts-
fremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgdr seerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaer-
di. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foresldr uddelt for regnskabsaret, indregnes under gaeldsforplig-
telser.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som be-
regnet skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skatteplig-
tige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pd
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. I de tilfaelde, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative be-
skatningsregler, méles udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet,
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

/Endring i udskudt skat, som fglge af sendringer i skattesatser, indregnes i resultatopga-
relsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22.0%.

Geaeldsforpligtelser

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

§/{ HALLeRUP 9

STATSAUTORISEREDE REVISORER



Virkelyst 3 ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

kr. kr.
Nettoomsaetning 824.210 902.618
Direkte omkostninger -299.979 -332.972
Andre eksterne omkostninger -45.347 -45.179
Bruttoresultat 478.884 524.467
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 32.811 190.000
Resultat fgr finansielle poster 511.695 714.467
Finansielle omkostninger 1 -78.455 -186.578
Resultat for skat 433.240 527.889
Skat af 3rets resultat 2 -75.999 -62.642
Arets resultat 357.241 465.247
Overfgrt overskud 357.241 465.247

357.241 465.247
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Virkelyst 3 ApS

Balance 31. december

Note 2015 2014
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 9.100.000 9.067.189
Materielle anlaegsaktiver 3 9.100.000 9.067.189
Anlaegsaktiver i alt 9.100.000 9.067.189
Periodeafgransningsposter 0 21.702
Tilgodehavender o 21.702
Likvide beholdninger 8.163 0
Omsaetningsaktiver i alt 8.163 21.702
Aktiveri alt 9.108.163 9.088.891
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Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Huslejedeposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nzertstdende parter og ejerforhold
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Note

0

2015

kr.

125.000
2.333.933

2.458.933

642.663

642.663

5.068.626
350.030

5.418.656

253.000
86.533
20.851

146.433
81.094

587.911

6.006.567

9.108.163

Virkelyst 3 ApS

2014
kr.

125.000
1.976.690

2.101.690

566.664
566.664

3.976.140
359.518

4.335.658

200.000
273.132
25.817
1.499.166
86.764

2.084.879

6.420.537

9.088.891

12



Noter til drsrapporten

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2 Skat af drets resultat
Regulering af udskudt skat tidligere r

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Veerdireguleringer 1. januar 2015
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

§/{ HALLeRUP

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Virkelyst 3 ApS

2015 2014
kr. kr.
32.267 61.882
46.188 124.696
78.455 186.578
75.999 62.642
75.999 62.642

Investerings-
ejendomme

__ 6.987.189
__ 6.987.189

2.080.000
_ 3281

2.112.811

9.100.000
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Noter til drsrapporten

4 Egenkapital

Virkelyst 3 ApS

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2015 125.000 1.976.692 2.101.692
Arets resultat 0 357.241 357.241
Egenkapital 31. december 2015 125.000 2.333.933 2.458.933

Selskabskapitalen bestdr af 125 anparter & nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt

seerlige rettigheder.

Der har ikke vaeret sendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

5 Hensattelse til udskudt skat

Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2015 642.663
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2015 642.663
Materielle anlaegsaktiver 731.599
Skattemaessigt underskud -88.936
642.663
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geald 31. december Afdrag
1. januar 2015 2015 naeste &r

Geeld til
realkreditinstitutter 3.976.140 5.321.626 253.000
Huslejedeposita 359.518 350.030 0
4.335.658 5.671.656 253.000

7 Eventualposter m.v.

Kautions- og garantiforpligtelser

566.664
566.664

667.624
-100.960

566.664

Restgeeld
efter 5 &r

3.946.626
0

3.946.626

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

(Administrationsselskab) og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter,
renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.
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Virkelyst 3 ApS

Noter til drsrapporten

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.322, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2015 udggr t.kr. 9.067.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 800.000 i ovenstdende grunde og
bygninger. Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 800.000 til sikkerhed for
bankgaeld, mens ejerpantebreve for kr. O er i selskabets egen besiddelse.

Der foreligger samhaeftelse mellem selskabets moderselskab og dets datterselskaber
for sa vidt angdr geeld til realkreditinstitutter.

Til sikkerhed for nuvaerende og fremtidig mellemvaerende med pengeinstitut har
moderselskab Forenede Erhvervs Ejendomme A/S afgivet selvskyldner kaution.

9 Neertstdende parter og ejerforhold
Grundlag

Bestemmende indflydelse

Forenede Erhvervs Ejendomme A/S Anpartshaver

@vrige neertstdende parter

Ingen

Transaktioner

Selskabets har geeld til tilknyttede virksomheder. Gaelden forrentes pd markesmaessige
vilkar.

Ejerforhold

Fglgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af
stemmerne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Forenede Erhvervs Ejendomme A/S, 9492 Blokhus
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