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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet
Vindegade 52, Odense A/S for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2021.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar – 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 20. maj 2022
Direktion:

Niels Jørgen Andersen
direktør

     

Bestyrelse:

Christian Pagaard Junker
formand

     Niels Jørgen Andersen      Jimmy Nyland Andersen

Birgitte Müller Bonnesen           
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021

CVR-nr. 31 41 67 79 

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet
gennemgang af årsregnskabet
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance,
egenkapitalopgørelse og  noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
virksomhedens aktiviteter  for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2021 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav
er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet".

Vi er uafhængige af virksomheden i overensstemmelse International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021

CVR-nr. 31 41 67 79 

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet
gennemgang af årsregnskabet

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent
med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes
at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
Fredericia, den 20. maj 2022
KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Nikolaj Møller Hansen     
statsaut. revisor
mne33220
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Ledelsesberetning

Virksomhedsoplysninger
Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Thujavej 43
5250 Odense

CVR-nr: 31 41 67 79 
Regnskabsåret: 1. januar – 31. december

Bestyrelse
Christian Pagaard Junker, formand
Niels Jørgen Andersen
Jimmy Nyland Andersen
Birgitte Müller Bonnesen

Direktion
Niels Jørgen Andersen, direktør

Revision
KPMG
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jupitervej 4
6000 Kolding
CVR-nr. 25 57 81 98
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens formåI er at drive handel og udføre administration af ejendomme og formuer mv. samt
anden i forbindelse hermed stående virksomhed (herunder f.eks. investering i værdipapirer, swap,
termins-/optionsforretninger mv.). Køb af ejendomme kan alene ske som anlægsinvestering.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et resultat på 2.913.593 kr., sammenlignet med
4.181.487 kr. i 2020. Virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på
30.190.965 kr., sammenlignet med 27.277.372 kr. pr. 31. december 2020.

Usikkerhed ved indregning og måling
Investeringsejendomme er indregnet og målt ud fra en afkastbaseret model. Den anvendte afkastprocent
for 2021 er 4,40% (2020: 4,60%). Ændringer i afkastkrav har væsentlig indvirkning på værdiansættelsen
af investeringsejendommene. Til illustration af følsomheden af afkastkrav henvises til  tabel opstillet i
note 5, idet det samtidig bemærkes, at værdiansættelsen ud fra en afkastbaseret beregning ikke står
alene, men ejendommen vurderes i forhold til markedet.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Resultatopgørelse

kr. Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 2.461.153 1.984.746

Personaleomkostninger 2 -362.925 -309.161
Resultat før finansielle poster 2.098.228 1.675.585

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.924.364 4.367.137
Andre finansielle indtægter 3 13.724 14.689
Øvrige finansielle omkostninger -419.401 -777.990
Resultat før skat 3.616.915 5.279.421

Skat af årets resultat 4 -703.322 -1.097.934
Årets resultat 2.913.593 4.181.487

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 2.913.593 4.181.487
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Balance

kr. Note 31/12 2021 31/12 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver 5
Investeringsejendomme 71.801.567 67.810.340

Anlægsaktiver i alt 71.801.567 67.810.340

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 428.651 416.075

Likvide beholdninger 1.391.293 3.010.391

Omsætningsaktiver i alt 1.819.944 3.426.466

AKTIVER I ALT 73.621.511 71.236.806

PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
Overført resultat 20.190.965 17.277.372
Egenkapital i alt 30.190.965 27.277.372

Hensatte forpligtelser
Hensættelser til udskudt skat 1.791.157 1.087.835
Hensatte forpligtelser i alt 1.791.157 1.087.835

Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser 6
Gæld til realkreditinstitutter 38.495.356 39.713.717

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.229.985 1.234.121
Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.956 79.752
Anden gæld 1.890.092 1.844.009

3.144.033 3.157.882
Gældsforpligtelser i alt 41.639.389 42.871.599

PASSIVER I ALT 73.621.511 71.236.806
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Egenkapitalopgørelse
kr.

Virksom-
hedskapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 10.000.000 17.277.372 27.277.372
Overført via resultatdisponering 0 2.913.593 2.913.593
Egenkapital 31. december 2021 10.000.000 20.190.965 30.190.965
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
CVR-nr. 31 41 67 79 

Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser
fra regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelse

Bruttofortjeneste
Virksomheden har under henvisning til årsregnskabslovens § 32 valgt udelukkende at præsentere
bruttoresultat.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter årets fakturerede husleje vedrørende regnskabsåret.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendom samt
administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inkl. feriepenge, pensioner og andre omkostninger til
social sikring. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger vedrørende finansiel
leasing, kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat, og ændring i udskudt skat indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris
tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte
investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der
afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi
indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige
værdier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med
udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud,
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning
i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Der anvendes en skatteprocent pa 22% ved beregning af udskudt skat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris ved anvendelse af den effektive rentes metode, så forskellen mellem kostprisen og
den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden sammen med renteomkostninger.

I finansielle leasingforpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter. 

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris.

kr. 2021 2020

2 Personaleomkostninger
Lønninger 337.610 288.001
Pension 21.887 18.714
Andre omkostninger til social sikring 3.428 2.446

362.925 309.161

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 1

3 Andre finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 12.576 12.119
Andre finansielle indtægter 1.148 2.570

13.724 14.689

4 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 703.322 1.097.934
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Ejendomsselskabet Vindegade 52, Odense A/S
Årsrapport 2021
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Årsregnskab 1. januar – 31. december

Noter

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 56.008.235
Tilgang i årets løb 2.066.863
Kostpris 31. december 2021 58.075.098

Opskrivninger 1. januar 2021 11.802.105
Årets opskrivninger 1.924.364
Opskrivninger 31. december 2021 13.726.469

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 71.801.567

                                                                                   Afkastprocent       Ejendomværdi tkr.      Egenkapital
Ændring -0,50 procentpoint                                              3,90                       81.071                     37.329
Anvendt afkastprocent                                                      4,40                       71.802                     30.099
Ændring +0,50 procentpoint                                             4,90                       64.424                     24.344

Forrentningen er på niveau med markedsindeks for tilsvarende ejendomme.

6 Langfristede gældsforpligtelser
kr. 31/12 2021 31/12 2020

De langfristede gældsforpligtelser fordeler sig således:

0-1 år 1.229.985 1.234.121
1-5 år 4.972.338 4.978.869
>5 år 33.523.018 34.734.849

39.725.341 40.947.839

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Eventualforpligtelser
Virksomheden indgår i en dansk sambeskatning med BMB Holding ApS som administrationsselskab.
Virksomheden hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret
2013/14 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede virksomheder og fra og med 1. juli 2013 ligeledes
for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede
virksomheder.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 71.802 tkr.
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E7G/+ms1l9tWwkyIUYZmTDfVCqnv9B7+3k7Fob1iCXjQikeuFNGTBnIeR8ZnocOaViETbgC1jY2O
uk82npY++RcUHF4Ho7c68utYavDtsv3W6t0yWtaPkZXHp2HT/NLvOtAQbIi3wqfHPRQygFGfkRdp
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Qf0ULG+SNThg6dZZP6Zue6Xum8K62AAIlwfxXxDn7oM6+IHkIEhv3EyR6NzSBuBTPS+yKSgUo+eW
DnRcnLsR9P77K8Pg4fE/6247Tzqa4/wrLClzAg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMS4wLjQ5NTEuNjcgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
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  _challenge T1hQQkwtUDJDU0wtWExaQTQtVDBRMzUtQkdZQjMtN0ZGTVo=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yMCAxMjoyMTo0MSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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YvqY6+z77/SZeL7ToE6MmqcNKGGhjbHK2mKBUaPK8BsGu7tBugkjbsiu0N80sNnWw0d0n/4Nuxfl
7IdQa3KasA7wslcYrb9/z8AG00ynTMcm4mFjDv2X5VaHX2iT2T4UgyMJo/KFflH3ngMPpVeBNiz3
rtGXLWEl1YwBIA+7tDR91E6yDc0oilNAMjNmlonksPBWZtIrJZ1cepUlDftmyeU1Mub808ux1rYT
/6oDZ5+lp0pH7KX9w2P8Mux0mcC0lbRf9stUu7cXRwXjRO941AZdcjnXcyeGJ3mIvxoxi/VDniGU
a9MzjX/dWWFo6AfZvL2yDrfgQYYVmlOMs3FY+Q==
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 PZhlfLz72s+O+Uu776MgAE2ZvosLTLbasY6SlOpyiCo=


 
SlYGI99bH0f3VVcD8Lr3a4gub7/4V4m2ZqGsREPNmeNLTSKz35l/CdTu0FNegdWH6OPj7LRbalCF
pmq+eBqGsPVPp0VpMqwNSfcbafLWgAv8m0g6n48bmpNXq5n+PbO6OFyO7+KA29aTJeC2aQyEFsuR
rSiCcAeIaYmPPWtEo6yUyQPVD89TdJYKXGh3+FD57gvxDfibV7ybB6adFf/3qoHPMvyklL9v9RSA
HmA47wOy1qMv3WgUfOvI6sR84TPZifOXKGevrBJuTyXnx+SQtagCyppThp09pf+8b486UKUpN8Uq
0OEvbMRljQfUwPw1/aNPb8dvmKlxjqEIuLeo1w==
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FxtmdPdv5d+dhdq7NMvF2LA76WsLDno8sZDI0gNqPMTrf3S+CUMkPrHq61WG2/7bUq87gbj9Lx+J
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
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  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
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  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
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 dGFfbvDDMapZk6KC07/eGM8wBvAh0FdCIegHZ9/tYW4=


 
BdTjbKXmcW7sYjzHdq6kcopkZfsNuLDnp6lzto6j2nTzSqYp68uwe7PflrD6z+vHiJtr1aOmf9rO
bzZe+u9TH3tx4ikdC8WrfzdWr/5qtDof03Rjr6MIrtmbfDW7blaEUqKPJHpNKIgBDUtopugTaKXY
BTYWys98HNj1Fp85ZZeLRxkw9yopz3OXKN+mOGnUvANBdbTJ9QZKozxi/rXvBPOZG9qKVafKg3M6
2Ojh4LgHkxJE/AMYt210h7MPH40gNAPcQABFXPWFX/a7GARsJOvpiUkx3zWhVolZwkbCKnwT9sDc
Z7LfCRL6/6JU80wTbcfwBevzUtZMwZ8Mw/i5ng==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMS4wLjQ5NTEuNjQgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGcvMTAxLjAuMTIxMC41Mw==
  signingRequestId MTI5NTc3MDY=
  document_digests W3sia2V5IjoiUVAxSUktT1YxVUYtRVU0WDgtTThKRUstRU5FWk8tNTUwVjIiLCJkaWdlc3QiOiJlMDA5NGYwMThiYjAwYjAxZDk5N2RkMzgyNjJhOThiNDBkNDhhMWU2NzcxZGZlNTk3N2QwMDI4NTdhMDYzOTZmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QkdBTzgtS0JYRUstTE9YVUgtUFdQMzgtNjhCUDgtSDhaWVU=
  TimeStamp MjAyMi0wNS0yMiAwODowNTo0MSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            

		2022-05-22T08:06:32+0000
	Original document certified by Penneo




