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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS.
Arsrapporten aflazgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2020.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den \Q//(&_ Q l

Direktion

Steen Lundsgaard Vinther
Direktar
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som virksomheden har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og preesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklzeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

/) P
Horsens, den /( " Al

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

W

Registreret revisor
MNE-nr. mne2483
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Selskahet

Direktion

Revisor

Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS
Torsmark 16

8700 Horsens

Telefon: 75641993

CVR-nr.: 27 2043 84
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Hjemsted: Horsens

Steen Lundsgaard Vinther, direktar

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer

Hegegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700 Horsens
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere i fast ejendom med henblik pa udlejning og administration samt al

virksomhed, der er besla=gtet hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er bl.a. usikkerhed knyttet til indregning og maling af selskabets anlaagsaktiver.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastssettes pa grundlag af en afkastbaseret
veaerdianseettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastleegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

-udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype
-erfaringer med kgb og salg samt belaning

-andringer i den enkelte ejendoms forhold

-samlede omkostninger inkl. vedligeholdelse

Afkastprocenterne er fastlagt i intervallet 55 % - 6,0 % pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan henferes til beliggenhed, tomgang (ogsa pa baggrund af istandsaettelser),
lejersammenseaetning mv. Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

En stigning i afkastkravet pa 0,5%-point vil give en vaerdi, der er t.kr. 706 lavere og et fald i afkastkravet
pa 0,5%-point vil give en veerdi, der er t.kr. 845 hgjere.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsaret 2020 er ikke pavirket af uszedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 527.516, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 4.340.066.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne péavirke

selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 lsbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omszetning ikke er

oplyst.

Bruttofortieneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen

optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendomsomkostninger
Driftsomkostningerne omfatter ejendomsskatter, forsikring, afgifter og vedligeholdelse.
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.

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

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
gerelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat 0g gndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lsbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Renteomkostninger pa I&n indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter ferste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
egjendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastlasggelse af dagsvaerdi medfarer vaesentlige regnskabs-
maessige sken.
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvzerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar szerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,5% - 6,0%.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgrasnsningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-

rende efterfoigende regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi pa

balancedagen. Ikke-barsnoterede vaerdipapirer males til dagsvaerdi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ‘Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For ob-

ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019

kr. kr.

Bruttofortjeneste 425.268 403.646
Personaleomkostninger 1 -97.954 -89.325
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 360.000 0
Resultat fer finansielle poster 687.314 314.321
Finansielle indteegter 2 179.728 215,529
Finansielle omkostninger 3 -184.766 -147.914
Resultat for skat 682.276 381.936
Skat af arets resultat 4 -154.760 -70.844
Arets resultat 527.516 311.092
Foreslaet udbytte 113.000 110.600
Overfart resultat 414.516 200.492
527.516 311.092
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Balance pr. 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme ] 8.750.000 8.390.000
Materielle anlaegsaktiver 8.750.000 8.390.000
Andre tilgodehavender 0 424.710
Finansielle anlagsaktiver 0 424.710
Anlzaegsaktiveri alt 8.750.000 8.814.710
Andre tilgodehavender 431.234 4163
Periodeafgraensningsposter 9.330 9.144
Tilgodehavender 440.564 13.307
Veerdipapirer 6 3.438.927 3.343.121
Verdipapirer 3.438.927 3.343.121
Likvide beholdninger 187.536 56.354
Omsatningsaktiver i alt 4.067.027 3.412.782
Aktiver i alt 12.817.027 12.227.492
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Balance pr. 31. december 2020

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020 2019

kr. kr.

125.000 125.000

4.102.066 3.687.550

113.000 110.600

4.340.066 3.923.150

1.101.661 1.030.523

1.101.661 1.030.523

6.965.836 6.901.437

7 6.965.836 6.901.437

7 11.068 38.563

171.000 180.750

20.000 20.000

84.277 15.655

14.406 7.557

83.622 105.380

25.091 4477

409.464 372.382

7.375.300 7.273.819

12.817.027 12.227.492
8
9
10
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Egenkapitalopgerelse

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfart  bytte for regn-
kapital resultat skabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2020 125.000 3.687.550 110.600 3.923.150
Betalt ordinaert udbytte 0 0 -110.600 -110.600
Arets resultat 0 414.516 113.000 527.516
Egenkapital 31. december 2020 125.000 4.102.066 113.000 4.340.066
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Noter
2020 2019
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
L@nninger 89.150 77.150
Andre personaleomkostninger 8.804 12.175
97.954 89.325
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2020 2019
kr. kr.
2 Finansielle indtagter
Andre finansielle indtaagter 96.715 7.020
Urealiserede kursreguleringer 83.013 208.509
179.728 215,529
2020 2019
kr. kr.
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 161.252 147914
Kursreguleringer omkostninger 23.514 0
184.766 147.914
4  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 83.622 105.380
Arets udskudte skat 71.138 -34.536
154.760 70.844
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Noter
5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 5.175.675
Kostpris 31. december 2020 5175.675
Veerdireguleringer 1. januar 2020 3.214.325
Arets veerdireguleringer 360.000
Veerdireguleringer 31. december 2020 3.574.325
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 8.750.000
2020 2019
kr. kr.
6 Veardipapirer
Aktier 3.438.927 3.343.121
3.438.927 3.343.121

Heraf udger unoterede vaerdipapirer kr. 708.750.

Regnskabsarets urealiserede gevinst ved dagsveerdiregulering af veerdipapirer udger kr. 83.013.
Regnskabsarets urealiserede tab ved dagsvaerdiregulering af unoterede vaerdipapirer udgar kr.
41.250.

7 Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2020 2020 nzeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 6.940.000 6.976.904 11.068 6.921.793
6.940.000 6.976.904 11.068 6.921.793
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Ejendomsselskabet Vinther og Nielsen ApS

Noter

8 Usikkerhed ved indregning og maling
Der er bl.a. usikkerhed knyttet til indregning og maling af selskabets anleegsaktiver.

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsasttes pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i efendommenes forventede driftsresultat og
et afkastkrav. Ledelsen fastleegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

-udviklingen i markedsforholdene for den pagaeldende ejendomstype
-erfaringer med kgb og salg samt belaning

-andringer i den enkelte ejendoms forhold

-samlede omkostninger inkl. vedligeholdelse

Afkastprocenterne er fastlagt i intervallet 5,5 % - 6,0 % pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan henfgres til beliggenhed, tomgang (ogsa pa baggrund af istandsaettelser),
lejersammensaetning mv. Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

En stigning i afkastkravet pa 0,5%-point vil give en veerdi, der er t.kr. 706 lavere og et fald i
afkastkravet pa 0,5%-point vil give en vaerdi, der er t.kr. 845 hgjere.

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet Nielsen & Vinther ApS
(Administrationsselskab) og heefter solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

10 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.880, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 7.350.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.097, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 1.400.
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