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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Z 2 ODENSE ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. juli 2021
Direktion:

Lasse Vallestrand
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Z 2 ODENSE ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Z 2 ODENSE ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og præsentere årsregn-
skabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrørende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, du har givet os
til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 9. juli 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Z 2 ODENSE ApS
Adresse, postnr., by Dalumvej 41, 5250 Odense SV

CVR-nr. 14 79 93 89
Stiftet 14. december 1990
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Lasse Vallestrand

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: W
O

FQ
D

-E
SE

Y8
-3

Q
H

LQ
-4

YE
CB

-G
0I

FW
-IU

F4
Z



Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på 1.292.509 kr. mod et underskud
på 91.792 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital på 
4.601.609 kr. 
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2020 2019

Bruttofortjeneste 264.052 260.037
2 Personaleomkostninger -236.637 -100.568

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver -34.666 -34.667

Resultat af drift før dagsværdireguleringer -7.251 124.802
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.839.194 -68.491

Resultat før finansielle poster 1.831.943 56.311
3 Finansielle omkostninger -174.881 -173.993

Resultat før skat 1.657.062 -117.682
4 Skat af årets resultat -364.553 25.890

Årets resultat 1.292.509 -91.792

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 1.292.509 -91.792

1.292.509 -91.792
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 9.841.349 8.002.155

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 34.666

9.841.349 8.036.821

Anlægsaktiver i alt 9.841.349 8.036.821

Omsætningsaktiver
Likvide beholdninger 1.175.776 1.180.790

Omsætningsaktiver i alt 1.175.776 1.180.790

AKTIVER I ALT 11.017.125 9.217.611
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2020 2019

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 4.476.609 3.184.100

Egenkapital i alt 4.601.609 3.309.100
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 428.387 63.834

Hensatte forpligtelser i alt 428.387 63.834
Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.206.399 2.150.885
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.528.533 3.563.081
Anden gæld 252.197 130.711

5.987.129 5.844.677

Gældsforpligtelser i alt 5.987.129 5.844.677

PASSIVER I ALT 11.017.125 9.217.611

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 3.275.892 3.400.892
Overført via resultatdisponering 0 -91.792 -91.792

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 3.184.100 3.309.100
Overført via resultatdisponering 0 1.292.509 1.292.509

Egenkapital 31. december 2020 125.000 4.476.609 4.601.609
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Z 2 ODENSE ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2020 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsætning omfatter årets lejeindtægter.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration, tab på debitorer mv.

Personaleomkostninger

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

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 år

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Grunde og bygninger opskrives til dagsværdi. Opskrivninger og tilbageførsel heraf med fradrag af
udskudt skat indregnes direkte i egenkapitalen. Dagsværdien fastsættes på grundlag af en ekstern vur-
dering, som er baseret på en tilbagediskontering af de forventede fremtidige pengestrømme.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

11

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: W
O

FQ
D

-E
SE

Y8
-3

Q
H

LQ
-4

YE
CB

-G
0I

FW
-IU

F4
Z



Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2020 2019

2 Personaleomkostninger
Lønninger 231.232 99.716
Andre omkostninger til social sikring 2.840 852
Andre personaleomkostninger 2.565 0

236.637 100.568

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 1

kr. 2020 2019

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 167.036 166.426
Andre finansielle omkostninger 7.845 7.567

174.881 173.993

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 364.553 -25.890

364.553 -25.890

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investeringsejen

domme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2020 7.645.459 104.000 7.749.459

Kostpris 31. december 2020 7.645.459 104.000 7.749.459

Opskrivninger 1. januar 2020 356.696 0 356.696
Årets opskrivning 1.839.194 0 1.839.194

Opskrivninger 31. december 2020 2.195.890 0 2.195.890

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020 0 69.334 69.334
Årets afskrivninger 0 34.666 34.666

Af- og nedskrivninger 31. december 2020 0 104.000 104.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 9.841.349 0 9.841.349
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Z 2 ODENSE ApS
Årsrapport 2020

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens realiserede bruttofortjeneste for året, korrigeret for udsving, der har karakter af
enkeltstående begivenheder. Herudover er der afsat omkostninger af til vedligehold.

Derved udtrykker det et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav
til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav 4,75 % for 2020.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør kr. 11.654 t.kr. pr. 31/12 2020. Følsomheden af
det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten på 0,25 %-point
vil dagsværdien falde med t.kr. 483. Et fald i afkastprocenten på 0,25 %-point vil medføre en stigning i
dagsværdien på 537 t.kr.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Vallestrand Holding ApS som administrationsselskab
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på renter, royalties og udbytter.

8 Sikkerhedsstillelser

I virksomhedens aktiver, herunder investeringsejendomme, er pr. 31. december 2020 stillet sikkerhed
i form af ejerpantebrev beløbene til 2.520 t.kr. samt anden sikkerhed beløbene til 80 t.kr. Den
regnskabsmæssige værdi af investeringejendommene beløber sig pr. 31. december 2020 til
9.841t.kr.
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