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TRANBERG

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for VT
Nyborgvej ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 23. februar 2021

Direktion

Michael Nordtorp Vestergaard
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TRANBERG

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i VT Nyborgvej ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for VT Nyborgvej ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

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 Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Svendborg, den 23. februar 2021

Tranberg
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 36 55

Morten Heitmann
statsautoriseret revisor
mne26762
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TRANBERG

Selskabsoplysninger

Selskabet VT Nyborgvej ApS
Ramsherred 2
5700 Svendborg

CVR-nr.: 38 99 75 21
Stiftet: 5. oktober 2017
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Michael Nordtorp Vestergaard

Revisor Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg

Modervirksomhed VT Ejendomsholding ApS
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TRANBERG

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom.

Selskabets aktivitet omfatter ejendom med udlejning til beboelse.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.593.453 kr. mod -34.283 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 987.585 kr. mod 7.903.761 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på 566 t.kr. er indregnet i årets
resultat. Der henvises til årsrapportens note 1 for yderligere oplysninger om opgørelsen til dagsværd
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for VT Nyborgvej ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger..

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede
driftsomkostninger inkl. skønnet vedligeholdelse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i for-
hold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.
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TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter VT Nyborgvej ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe
skat-ningskredsen.

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 følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.

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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

VT Nyborgvej ApS · Årsrapport for 2020 7

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

0
3
c
c
5
a
c
7
y
Y

h
2
4
1
8
3
2

9
0

2



TRANBERG

Anvendt regnskabspraksis

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.

VT Nyborgvej ApS · Årsrapport for 2020 8
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TRANBERG

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 1.593.453 -34.283

Værdiregulering af investeringsejendomme 566.294 10.511.908

Driftsresultat 2.159.747 10.477.625

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 7.036 1.116
Andre finansielle indtægter 0 1.393
Øvrige finansielle omkostninger -900.198 -347.373

Resultat før skat 1.266.585 10.132.761

Skat af årets resultat -279.000 -2.229.000

Årets resultat 987.585 7.903.761

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 987.585 7.903.761

Disponeret i alt 987.585 7.903.761
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TRANBERG

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 55.739.012 53.200.000
Materielle anlægsaktiver i alt 55.739.012 53.200.000

Anlægsaktiver i alt 55.739.012 53.200.000

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 204.921 0
Tilgodehavender i alt 204.921 0

Likvide beholdninger 0 696

Omsætningsaktiver i alt 204.921 696

Aktiver i alt 55.943.933 53.200.696
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TRANBERG

Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019

Egenkapital

2 Virksomhedskapital 500.000 500.000
3 Overført resultat 12.242.842 11.255.257

Egenkapital i alt 12.742.842 11.755.257

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 2.445.000 2.166.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.445.000 2.166.000

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 38.965.003 0
Gæld til pengeinstitutter 0 36.664.965
Langfristede gældsforpligtelser i alt 38.965.003 36.664.965

Kortfristet del af langfristet gæld 529.000 0
Gæld til pengeinstitutter 79.273 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 48.449 2.032.345
Gæld til tilknyttede virksomheder 110.293 44.329
Anden gæld 1.014.513 537.800
Periodeafgrænsningsposter 9.560 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.791.088 2.614.474

Gældsforpligtelser i alt 40.756.091 39.279.439

Passiver i alt 55.943.933 53.200.696

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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TRANBERG

Noter

2020 2019

1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 42.688.092 7.152.976
Tilgang i årets løb 1.972.718 35.535.116

Kostpris ultimo 44.660.810 42.688.092

Regulering til dagsværdi primo 10.511.908 0
Årets regulering til dagsværdi 566.294 10.511.908

Regulering til dagsværdi ultimo 11.078.202 10.511.908

Regnskabsmæssig værdi ultimo 55.739.012 53.200.000

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommen korrigeret for skønnet tomgangsleje. Forventede omkostninger til drift og
administrations fratrækkes ligeledes på baggrund af et skøn.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens belligenhed og stand og udgør 4,25%.
Ifølge markedsrapport fra 4. kvartal 2020 vurderes afkaskravet for lignende ejendomme i Odense til
4% og for ejendomme med sekundær beliggenhed til 4,75%

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Følsomhed: Hvis afkastkravet hæves med 25%-point, udgør kapitalværdien 52.642 t.kr. Hvis
afkastkravet sænkes med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 59.223 t.kr.

2. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 500.000 500.000

500.000 500.000

3. Overført resultat

Overført resultat primo 11.255.257 3.351.496
Årets overførte overskud eller underskud 987.585 7.903.761

12.242.842 11.255.257
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TRANBERG

Noter

31/12 2020 31/12 2019

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 39.494.003 0

Heraf forfalder inden for 1 år -529.000 0

38.965.003 0

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 37.007.000 0

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 39.737 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 53.207 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 1.700 t.kr. til sikkerhed for mellemværende med
pengeinstitut. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi
pr. 31. december 2020 udgør 2.532 t.kr

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med VT Ejendomsholding ApS, CVR-nr.
38973177 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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1. januar - 31. december 2020



Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 1. marts 2021.
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TRANBERG



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for VT
Nyborgvej ApS.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.



Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2020 for opfyldt.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Svendborg, den 23. februar 2021



Direktion



Michael Nordtorp Vestergaard



VT Nyborgvej ApS · Årsrapport for 2020 1



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



0
3
c
c
5
a
c
7
y
Y



h
2
4
1
8
3
2



9
0



2











TRANBERG



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Til anpartshaverne i VT Nyborgvej ApS



Vi har opstillet årsregnskabet for VT Nyborgvej ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.



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 Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Svendborg, den 23. februar 2021



Tranberg
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 36 55



Morten Heitmann
statsautoriseret revisor
mne26762



VT Nyborgvej ApS · Årsrapport for 2020 2



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



0
3
c
c
5
a
c
7
y
Y



h
2
4
1
8
3
2



9
0



2











TRANBERG



Selskabsoplysninger



Selskabet VT Nyborgvej ApS
Ramsherred 2
5700 Svendborg



CVR-nr.: 38 99 75 21
Stiftet: 5. oktober 2017
Hjemsted: Svendborg
Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Direktion Michael Nordtorp Vestergaard



Revisor Tranberg Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ryttervej 4
5700 Svendborg



Modervirksomhed VT Ejendomsholding ApS
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TRANBERG



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i fast ejendom.



Selskabets aktivitet omfatter ejendom med udlejning til beboelse.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 1.593.453 kr. mod -34.283 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 987.585 kr. mod 7.903.761 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.



Den samlede værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme på 566 t.kr. er indregnet i årets
resultat. Der henvises til årsrapportens note 1 for yderligere oplysninger om opgørelsen til dagsværd
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for VT Nyborgvej ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.



Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger..



Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.



Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.



Omkostninger vedrørende investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.



Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 



Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).



Balancen



Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom
for ejendom. Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede
driftsomkostninger inkl. skønnet vedligeholdelse. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i for-
hold til sidste regnskabsår.



Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.



Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.



Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.



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



Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.



Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.



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 og for betalte aconto-
skatter.



Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.



Efter sambeskatningsreglerne hæfter VT Nyborgvej ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe
skat-ningskredsen.



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 følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.



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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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TRANBERG



Anvendt regnskabspraksis



Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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TRANBERG



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2020 2019



Bruttofortjeneste 1.593.453 -34.283



Værdiregulering af investeringsejendomme 566.294 10.511.908



Driftsresultat 2.159.747 10.477.625



Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 7.036 1.116
Andre finansielle indtægter 0 1.393
Øvrige finansielle omkostninger -900.198 -347.373



Resultat før skat 1.266.585 10.132.761



Skat af årets resultat -279.000 -2.229.000



Årets resultat 987.585 7.903.761



Forslag til resultatdisponering:



Overføres til overført resultat 987.585 7.903.761



Disponeret i alt 987.585 7.903.761
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TRANBERG



Balance 31. december



Aktiver
Note 2020 2019



Anlægsaktiver



1 Investeringsejendomme 55.739.012 53.200.000
Materielle anlægsaktiver i alt 55.739.012 53.200.000



Anlægsaktiver i alt 55.739.012 53.200.000



Omsætningsaktiver



Andre tilgodehavender 204.921 0
Tilgodehavender i alt 204.921 0



Likvide beholdninger 0 696



Omsætningsaktiver i alt 204.921 696



Aktiver i alt 55.943.933 53.200.696
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TRANBERG



Balance 31. december



Passiver
Note 2020 2019



Egenkapital



2 Virksomhedskapital 500.000 500.000
3 Overført resultat 12.242.842 11.255.257



Egenkapital i alt 12.742.842 11.755.257



Hensatte forpligtelser



Hensættelser til udskudt skat 2.445.000 2.166.000
Hensatte forpligtelser i alt 2.445.000 2.166.000



Gældsforpligtelser



4 Gæld til realkreditinstitutter 38.965.003 0
Gæld til pengeinstitutter 0 36.664.965
Langfristede gældsforpligtelser i alt 38.965.003 36.664.965



Kortfristet del af langfristet gæld 529.000 0
Gæld til pengeinstitutter 79.273 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 48.449 2.032.345
Gæld til tilknyttede virksomheder 110.293 44.329
Anden gæld 1.014.513 537.800
Periodeafgrænsningsposter 9.560 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.791.088 2.614.474



Gældsforpligtelser i alt 40.756.091 39.279.439



Passiver i alt 55.943.933 53.200.696



5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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TRANBERG



Noter



2020 2019



1. Investeringsejendomme



Kostpris primo 42.688.092 7.152.976
Tilgang i årets løb 1.972.718 35.535.116



Kostpris ultimo 44.660.810 42.688.092



Regulering til dagsværdi primo 10.511.908 0
Årets regulering til dagsværdi 566.294 10.511.908



Regulering til dagsværdi ultimo 11.078.202 10.511.908



Regnskabsmæssig værdi ultimo 55.739.012 53.200.000



Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommen korrigeret for skønnet tomgangsleje. Forventede omkostninger til drift og
administrations fratrækkes ligeledes på baggrund af et skøn.



Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i ejendommens belligenhed og stand og udgør 4,25%.
Ifølge markedsrapport fra 4. kvartal 2020 vurderes afkaskravet for lignende ejendomme i Odense til
4% og for ejendomme med sekundær beliggenhed til 4,75%



Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.



Følsomhed: Hvis afkastkravet hæves med 25%-point, udgør kapitalværdien 52.642 t.kr. Hvis
afkastkravet sænkes med 0,25%-point, udgør kapitalværdien 59.223 t.kr.



2. Virksomhedskapital



Virksomhedskapital primo 500.000 500.000



500.000 500.000



3. Overført resultat



Overført resultat primo 11.255.257 3.351.496
Årets overførte overskud eller underskud 987.585 7.903.761



12.242.842 11.255.257
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TRANBERG



Noter



31/12 2020 31/12 2019



4. Gæld til realkreditinstitutter



Gæld til realkreditinstitutter i alt 39.494.003 0



Heraf forfalder inden for 1 år -529.000 0



38.965.003 0



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 37.007.000 0



5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 39.737 t.kr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 53.207 t.kr.



Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 1.700 t.kr. til sikkerhed for mellemværende med
pengeinstitut. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi
pr. 31. december 2020 udgør 2.532 t.kr



6. Eventualposter
Sambeskatning



Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med VT Ejendomsholding ApS, CVR-nr.
38973177 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.



Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.



De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.



VT Nyborgvej ApS · Årsrapport for 2020 13



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



0
3
c
c
5
a
c
7
y
Y



h
2
4
1
8
3
2



9
0



2








			Indholdsfortegnelse


			Ledelsespåtegning


			Revisionspåtegning


			Selskabsoplysninger


			Noter til balance





				2021-03-01T16:28:08+0100

		København, DK

		Sealed by esignatur










  
 
 
 
 
 
 A1JWe38rp44eFFaPkls6Zy+WssB02uZKGrlY+Zm7ICQ=


 
gNcAADKqxuKmb0jfvaWpnMKQMqnd8p1RcuD9bNhDHHjatzg26E61hvvQCJIdhM+tq3Wbqn1nb/Hr
A0Q0l4aTpZqr+jq00cFYOItI/3qrd/uUkA+jZm8yN/XVjuFwb3edHTeXecXu/A9WCe/uIawUWh3D
7tmd9eHIJZfpm2qCmGMHwzqLmuG9Mj/MHyhXLVAqmhvKmjwA9emtgleXQF3jSE0CeevVwFwYbA6J
CRALZdsHVMQbtw3e+ZSsSRWl0FcmPYHzwS8Bjam1F5AXHgqFjg+Q11N5ZDYszTVaDGfAvpNW8Pru
AyhYicbfGwr01CgFIVoSHlqDykAVbDuqSvE+RA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzg4LjAuNDMyNC4xOTAgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 8435167132667271979
  hashsumB 03cc5ac7yYh241832902/SHA512/E42011402203F74B59589F3B4EB999BDD6F2021550C99CFF8EC338D1D0CA2D7EF7A1E906B3862AEC855ACC5D28E88711BFEA98A263F654FDAD907F65C8AB0BAB
  hashsumC 2e8a4bbdnpw241832902/SHA512/387F9ED2E139B6D49FBB525FB2CFBB29E4E15BB2BC9D65168100EB73463D46D35732450E4ADB9EE99AF7296BABF2B339EE752BD5C5771D84BAE9235DF8802F22
  hashsumD 014f36b1HKw241832902/SHA512/1868C26C7BEB63E3B8AF8459FDCAC9433A8F475251B50692301F617504F0EB2D065AB9AD0BF9E7B3D07A70F31D57A70F5133E224D7C06884E8C8872E1E474461
  TimeStamp MjAyMS0wMy0wMSAxNTo1MTozNiswMTAw




  
 
 
 
 
 
 NewiU8E1hYR1VEPTMKON5ND6oXFIQGXjR2SHeC9wWgE=


 
fPbbQXoWbu6jdP3SkoVo+kEteZXa31eZxMHEKF+MaGSPR9gpvVbixAcUidcNJhKmDAAF39SAc+DQ
mf8XkKFQ7MXfo0i/7D02KPrFb40MISZcp8Rn4g8anpKw5jCe6ZXJnCGkilcPFvcKmKMlJo6t2sPb
rL03TfVOPFR+tE39B8JlnHRfPOIlyvp02zoJAUH1CnkjMtXqpn8ISj3kwynpNeV0DjBREP7A0r2E
brGOS9nyE0x8Rwytsj+U50PMGU0QRVQzCoL8zvN/hW43vDXAEYCAN7C3WwZaNnVO0v1259WMJ5rD
POPHWUauBkLvx6QvWx0yf23TFAexx+7kURy+ZQ==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height Nzcy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTE1MjcyMjkzOTExNjAzNzc4NjU=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD MDE0ZjM2YjFIS3cyNDE4MzI5MDIvU0hBNTEyLzE4NjhDMjZDN0JFQjYzRTNCOEFGODQ1OUZEQ0FDOTQzM0E4RjQ3NTI1MUI1MDY5MjMwMUY2MTc1MDRGMEVCMkQwNjVBQjlBRDBCRjlFN0IzRDA3QTcwRjMxRDU3QTcwRjUxMzNFMjI0RDdDMDY4ODRFOEM4ODcyRTFFNDc0NDYx
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIE1hciAwMSAxNjoyNzo1NyBDRVQgMjAyMQ==
  hashsumC MmU4YTRiYmRucHcyNDE4MzI5MDIvU0hBNTEyLzM4N0Y5RUQyRTEzOUI2RDQ5RkJCNTI1RkIyQ0ZCQjI5RTRFMTVCQjJCQzlENjUxNjgxMDBFQjczNDYzRDQ2RDM1NzMyNDUwRTRBREI5RUU5OUFGNzI5NkJBQkYyQjMzOUVFNzUyQkQ1QzU3NzFEODRCQUU5MjM1REY4ODAyRjIy
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MDNjYzVhYzd5WWgyNDE4MzI5MDIvU0hBNTEyL0U0MjAxMTQwMjIwM0Y3NEI1OTU4OUYzQjRFQjk5OUJERDZGMjAyMTU1MEM5OUNGRjhFQzMzOEQxRDBDQTJEN0VGN0ExRTkwNkIzODYyQUVDODU1QUNDNUQyOEU4ODcxMUJGRUE5OEEyNjNGNjU0RkRBRDkwN0Y2NUM4QUIwQkFC



		2021-03-01T16:28:08+0100
	København, DK
	Sealed by esignatur




