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Viradan Ejendomme A/S
Arsrapport 2020

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Viradan Ejendomme A/S
for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2020.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
fra selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 12. april 2021
Direktion:

Wewin Raspune

Klaus Rene Rasmussen

Bestyrelse:

K J K /cu,m/‘Mf ...................

Y
Uffe brﬁhn Ha . r‘[ Klaus Rene Rasmussen

forrI’au]h

Johan D in Laﬁeqaard
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Den uafhaengige revisors erklzaring
Til kapitalejerne i Viradan Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Viradan Ejendomme A/S for regnskabséret fra
selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregn-
skabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 1. januar - 31. december 2020 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkl@ringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnska-
ber, der udarbejdes efter 8rsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planla@gger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om 3rsregnskabet og der-
udover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert best3r af foresperasler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaring

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesheret-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 12. april 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-ny. 30 70

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og udleje boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pd 294.545 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pd 2.968.121 kr.

Selskabet er stiftet efter Lov om skattefri Virksomhedsomdannelse med virkning fra 1. januar 2020.
Ved omdannelsen af den af stifteren Klaus Rene Rasmussen hidtil denne virksomhed.

Arsrapporten for 2020 er saledes selskabets farste regnskabsar.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Det forventes, at det kommende regnskabsar afsluttes med et positivt resultat.
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Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomszetning

Dagsvaerdiregulering af investerings_ejendomme
Ejendomsomkostninger

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
2 Personaleomkostninger

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtzegter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af arets resuitat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Viradan Ejendomme A/S

Arsrapport 2020

2020

1.944.244
87.832
-646.718
-372.312

1.013.046
-37.500

975.546
276.800
-873.037

379.309
-84.764

294.545

294.545
294.545
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Finansielle anlaegsaktiver
Grundejernes Investeringsfond

Anlzegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Vardipapirer og kapitalandele
Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Viradan Ejendomme A/S

Arsrapport 2020

Abningsbalance

pr. 1. jJanuar

2020 2020
39.440.000 32.975.000
39.440.000 32.975.000
107.755 0
107.755 0
39.547.755 32.975.000
0 9.960

0 9.960

0 749.664
1.511.765 1.850.390
1.511.765 2.610.014
41.059.520 35.585.014
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Balance

Note

10
11

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital

Overkurs ved emission
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i ait

Gealdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Renteswap

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Gaeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gzId

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Viradan Ejendomme A/S

Arsrapport 2020

Abningsbalance

pr. 1. januar

2020 2020
500.000 500.000
2.173.576 2.173.576
294.545 0
2.968.121 2.673.576
877.719 792.955
877.719 792.955
22.016.655 15.626.581
490.250 376.900
7.189.736 6.433.189
29.696.641 22.436.670
481.509 0
2.506.627 5.480.907
4.696 163.068
33.150 0
2.380.698 4.037.838
2.110.359 0
7.517.039 9.681.813
37.213.680 32.118.483
41.059.520 35.585.014
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Egenkapitalopggrelse

Overkurs ved

kr. Aktiekapital emission Overfert resultat | alt
Selskabskapital 500.000 2.173.576 0 2.673.576
Overfert via resultatdisponering 0 0 294.545 294.545
Egenkapital

31. december 2020 500.000 2.173.576 294.545 2.968.121
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Viradan Ejendomme A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter prasenteres som sar-
skilte regnskabsposter i balancen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes &ndringer i dagsvaerdi lgbende i resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udiejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i rets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler m.v.
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
@rt over den forventede brugstid, baseret p& felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v,

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og drets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
requlering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-

kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning

pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pd verdiforringelse p individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefpljerne baseres
primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser oq tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
&rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betaite
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, hvor apgerelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil véere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lenninger

Virksomheden har ingen ansatte - lennen vedr. bestyrelseshonorar.

Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat
Udskudt skat

Materielle anlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2020
Tilgange

Kostpris 31. december 2020

Opskrivninger 1. januar 2020
Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2020
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Viradan Ejendomme A/S
Arsrapport 2020

2020

37.500
37.500

___eo
873.037

84.764
84.764

Investerings-
ejendomme

32.975.000
6.377.168

39.352.168

0
87.832

87.832
39.440.000

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i drsregnskabslovens § 38.
Opgperelse af dagsveerdi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi
Den vaesentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav 4,75 %.

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 39.440 t.kr. pr. 31/12 2020. Den opgjorte dagsvaerdi
er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pd 0,5 %-point vil dagsvaerdien falde med 3.756 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-
point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 4.640 t.kr.

Finansielle anlaegsaktiver

Grundejernes
kr. Investeringsfond
Kostpris 1. januar 2020 0
Tilgange 107.755
Kostpris 31. december 2020 107.755
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 107.755

Aktiekapital
Virksomhedens aktiekapital har uandret vaeret 500.000 kr. siden stiftelsen.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 18.588 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Den anferte veerdi af renteswap - DKK 7.189.736 - omfatter en indgdet aftale, hvor selskabet betaler
4,77 % og modtager en variabel Cibor-renten. Aftalen udigber i 2038. Vardien af renteswappen er
indregnet under anden geeld. Renteswappen er indregnet til vaerdien pr. stiftelsesdatoen.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden VR Invest Horsens A/S. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegraenset og solidarisk med gvrige selskaber i sambeskatningen
for danske selskabsskatter og kildeskatter pd udbytte, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaelden - t.kr. 22.762 - er der givet pant i grunde og bygninger med en samlet
bogfert vaerdi pa t.kr. 39.440.

Til sikkerhed for den negative veerdi af renteswap - t.kr. 7.190 - er der afgivet pant i bankindestaender
med en samlet bogfert veaerdi pa t.kr. 1.512.
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