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Veflinge Boligselskab ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2020 for Veflinge Boligselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Veflinge, den 15. januar 2021

Direktion

Stefan Bache Andersen

1



Veflinge Boligselskab ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Veflinge Boligselskab ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Veflinge Boligselskab ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2020 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-

gørelse, noter og anvendt regnskabspraksis,.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere

årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-

visorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integri-

tet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-

ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-

vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,

hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 15. januar 2021

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Jeppe Pedersen
registreret revisor
MNE-nr. mne33677
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Veflinge Boligselskab ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Veflinge Boligselskab ApS
Lillegaden 18
Veflinge Veflinge

CVR-nr.: 27 13 40 84

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 30. april 2003

Hjemsted: Nordfyns

Direktion Stefan Bache Andersen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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Veflinge Boligselskab ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i ejendomme og værdipapirer og andet i den forbindelse stående

virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 775.702, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital på kr. 2.299.280.

I regnskabsåret er der sket udbrud af COVID19 som følge af spredningen af Coronavirus. Det vurderes at

selskabet ikke er væsentligt påvirket af udbruddet. Om end det er i et tidligt stadie at vurdere effekterne

heraf, er det ledelsens vurdering, at udbruddet ikke vil resultere i væsentlige økonomiske konsekvenser

for det kommende regnskabsår.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Veflinge Boligselskab ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
t.kr.

Bruttofortjeneste 1.309.633 1.312

Personaleomkostninger 1 -6.552 -6

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 1.303.081 1.306

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 58.710 284

Resultat før finansielle poster 1.361.791 1.590

Finansielle indtægter 9 0

Finansielle omkostninger 2 -383.897 -579

Resultat før skat 977.903 1.011

Skat af årets resultat 3 -202.201 -159

Årets resultat 775.702 852

Overført resultat 775.702 852

775.702 852
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Veflinge Boligselskab ApS

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 20.214.000 18.834

Materielle anlægsaktiver 20.214.000 18.834

Anlægsaktiver i alt 20.214.000 18.834

Selskabsskat 0 10

Periodeafgrænsningsposter 32.562 31

Tilgodehavender 32.562 41

Likvide beholdninger 0 38

Omsætningsaktiver i alt 32.562 79

Aktiver i alt 20.246.562 18.913
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Veflinge Boligselskab ApS

Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 137.500 138

Overført resultat 2.161.780 1.386

Egenkapital 2.299.280 1.524

Gæld til realkreditinstitutter 13.889.634 14.354

Gæld til associerede virksomheder 1.859.230 1.860

Langfristede gældsforpligtelser 5 15.748.864 16.214

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 584.000 598

Kreditinstitutter 955.121 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 11.833 12

Selskabsskat 10.202 0

Anden gæld 613.140 534

Periodeafgrænsningsposter 24.122 31

Kortfristede gældsforpligtelser 2.198.418 1.175

Gældsforpligtelser i alt 17.947.282 17.389

Passiver i alt 20.246.562 18.913

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Veflinge Boligselskab ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 137.500 1.386.078 1.523.578

Årets resultat 0 775.702 775.702

Egenkapital 31. december 137.500 2.161.780 2.299.280

8



Veflinge Boligselskab ApS

Noter

2020
kr.

2019
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Andre personaleomkostninger 6.552 6

6.552 6

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 26.130 24

Andre finansielle omkostninger 357.767 555

383.897 579

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 202.201 159

202.201 159
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Veflinge Boligselskab ApS

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme
kr.

Kostpris 1. januar 19.717.605

Tilgang i årets løb 1.321.290

Kostpris 31. december 21.038.895

Værdireguleringer 1. januar -883.605

Årets værdireguleringer 58.710

Værdireguleringer 31. december -824.895

Regnskabsmæssig værdi 31. december 20.214.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabet har 7 udlejningsejendomme med i alt 24 lejemål. Ejendommene er beliggende i Veflinge,
Gelsted og Odense S.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Der herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje (historisk set meget begrænset) for en passende periode samt forventede
omkostninger til større vedligeholdelsearbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
Der er benyttet et afkastkrav på 7,10% for ejendommene belligende i Veflinge og Gelsted og et
afkastkrav på 6,80% for ejendomme belligende i Odense. Afkastsatserne er vurderet ud fra eksterne
mægleres bedømmelser af markedsniveauet.
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Veflinge Boligselskab ApS

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav fra 6,80 % - 7,20 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 7,10%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,60 7,10 7,60

Dagsværdi 21.713.000 20.214.000 18.918.000

Ændring i dagsværdi 1.499.000 0 -1.296.000

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 14.852.244 14.373.634 484.000 12.320.000

Andre kreditinstitutter 100.000 0 0 0

Gæld til associerede
virksomheder 1.859.100 1.959.230 100.000 500.000

16.811.344 16.332.864 584.000 12.820.000
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Veflinge Boligselskab ApS

Noter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 14.548, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2020 udgør t.kr. 20.214.

Til sikkerhed for gæld med pengeinstitut, t.kr. 955, er der deponeret ejerpantebrev nom. t.kr. 5.088, med

pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør t.kr. 20.214.
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Veflinge Boligselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Veflinge Boligselskab ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-

dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode de vedrører.
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Veflinge Boligselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter, service-

abonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-

gørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørel-

se under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
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Veflinge Boligselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringel-

se, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-

pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion 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 nedskrivning på indivi-

duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

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 for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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. Ændring i udskudt skat som føl-

ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-

kapitalen.
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Veflinge Boligselskab ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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