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EY Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for voldsgaard Nielsen Ejendomme Aps
for regnskabs8ret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflaqt ioverensstemmelse med ersregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
,inansielle stilling pr.30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskab;eret
1. oktober 2019 - 30. september 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 76. tebruar 2021
Direktion:

N4ichael Voldsgaard Nielsen
direktor
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EY Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Den uafhangige revisors erklering om opstilling af Srsregnskab

Til den daglige ledelse iVoldsgaard Nielsen Eiendomme ApS

Vi har opstillet Srsregnskabet for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsAret 1. oktober
2019 - 30. september 2020 pA grundlag af setskabets bogforing og ovrige optysninger, som du har tit-
vejebraqt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfort opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opqaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og presentere 6rsregnska-
bet i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser irevisorloven
og FSR ' danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornoden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af 6rsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, du har givet os tit
brug for at opstille 6rsregnskabet. vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt 6rsregnskabet er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Odense, den 16. februar 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2A

Soren Sm
statsaut. revisor
mne31450
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EY Voldsgaard Nielsen Eiendomme ApS

Atstappotl 20L9 l20

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse. postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabser

Direktion

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Faaborgvej 105, 5250 Odense SV

75 t4 67 16
22. junl 7984
Odense
1. oktober 2019 - 30. september 2020

Michael Voldsgaard Nielsen, direktor
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EY Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formAl er lormueforvattning.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

virksomhedens resultatopgorelse for 2019/20 udviser et overskud pa 3.699.g96 kr. mod et overskud
p5 636.389 kr. sidste 3r, og virksomhedens balance pr.3o. september 202o udviser en egenkapital p6
76.768.654 kt.

selskabet har valgt at endre den hidtidige regnskabspraksis omkring indregning af grunde og bygninger
til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger til indregning til dagsvardi, idet ledelsen anser
indregningen herfor som mere retvisende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesenflig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

5



ET

Arsregnskab 1. oktober 2OL9 - 30. september 2020

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
3 Finansielleindtegter
4 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
5 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresl6et udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019l20

2019/20 2018/L9

1.208.605
-93.470

-157.242

7.579.489
-763.737
-229.488

963.893
4.O45.822

7.186.264
0

5.009.715
209

-377.960

7.186.264
28.599

-398.980

4.637.964
-938.068

815.883
-779.494

3.699.896 636.389

1.500.000
2.799.896 636.389

3.699.896 636.389

0
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EY

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2O2O

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

6 Materielle anlagsaktiver
7 lnvesteringsejendomme

Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlagsaktiver ialt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

2019/20 20ta/ L9

24.737 .O97
762.81,5

24.675.670
464.727

24.A99.906 25.080.337

24.899.906 25.080.337

220.O94
1.525.576

?o7 .200
1.1 16.316

r.745.670 1.323.516

509.191 339.301

2.254.467 7.662.A17

31.754.767 26.743.754
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ET

Arsregnskab 1. oktober 2OL9 - 30. september 2020

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2OI9/2O

20L9/20 20La/D

Balance

Note

8

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat
Foresl6et udbytte

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langf ristede galdsf orpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Anden geld

400.000
74.868.654

1.500.000

400.000
12.424.549

0

16.768.654 72.824.549

4.806.608 3.977.407

4.806.608 3.977.401

s.758.933
7.299.240

6.38L.949
7.672.328

Kortf ristede galdsf orpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden gaeld

Periodeaf graensn ingsposter

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser

7.058.173 7.994.277

636.679
0
0

1.204.488
765.760

2.521.332 2.006.927

9.579.505 10.001.204

3'1..154.767 26.743.154

637.364
157.001

18.373
1.s48.834

765.760
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ET

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2O2O

Anpartskapital Overfort resultat

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 20t9l20

ForeslSet
I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2018
Overfort via resultatdisponering
Andre verdireguleringer af egenkapital
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvardi
Skat af egenkapitaltransaktioner

Egenkapital 1. oktober 2019
Overfort via resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvardi
Skat af egenkapitaltransaktioner

Egenkapital 30. september 2O2O

udbytte

.000
0
0
0
0

400 2.t71.689
635.389

L2.556.421
-777.537

-2.762.473

0
0
0
0
0

2.577.689
636.389

t2.556.427
-777.537

-2.762.473

400.000 12.424.549
2.199.896

313.088
-68.879

0
1.s00.000

0
0

L2.824.549
3.699.896

313.088
-68.879

0
0
0

400.000 74.868.654 1.500.000 76.768.654
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
Srsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

.4ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at .endre den hidtidige regnskabspraksis omkring indregning af grunde og bygninger
til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger til indregning til dagsv.erdi. I henhold til 5 38 indregnes
den forste vardiregulering som folge af andringen direkte iegenkapitalen ultimo.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/lAS1B.

Nettoomsatning mEles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pE veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

EY

Bruttofortjeneste

I resultatopgorelsen er nettooms.etning, andre driltsindtagter og eksterne omkostninger med henvis-
ninq til ersregnskabslovens I32 sammendraget til 6n regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtagter

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter iforhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlegsaktiver.

Personaleomkostninger

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

Finansielle indtagter 09 omkostninger

Finansielle indt.egter og omkostninger indregnes i resultatopgOrelsen med de belOb, der vedrOrer regn-

skabsSret. Finansielle poster omfatter renteindt€egter og'omkostninger samt tilleg og godtgOrelse

under acontoskatteordningen m.v.

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2O2O

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt iSrets lob, herunder omkostninqer til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
p5 debitorer, ydelser p,5 operationelle leasingkontrakter m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger pe materielle anlagsaktiver.

Atskrivningsgrundlaget, der opgores som kostprisen med fradrag af eventuel restvardi, afskrives line-
Eert over den forventede brugstid, baseret pA folqende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og lnventar 3 6r

10



EY Voldsgaard Nielsen Ejendomme Aps
Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2O2O

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af erets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og 6rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henlores til Srets
resultat, og i€genkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

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

sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold til de galdende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg ihenhold til de galdende satser for rentetill.eg til administrations-
selskabet.

Ba la ncen

Materielle anlegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af'og nedskrivninger. Kostpri,
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgores som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmessige verdi p5 salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgorelsen under henholdsvis andre driftsindt.egter og andre driftsomkostninger.

lnvesteringseiendomme

lnvesteringsejendomme miles ved f6rste indregning til kostpris. Efterfolgende mAles investeringsejen-
domme til dagsverdi, og erets vardiregulering indregnes i resultatopgorelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores pE baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme f or investeringsejendomme.

Vardiforringelse af anlegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anlagsaktiver samt kapitalandele idatter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes 6rligt for indikationer p,i veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pE vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere
end den reqnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hojeste verdiaf nettosalgspris og kapitalv.erdi. Kapitalvardien
opg6res som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen etter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nAr begrundelsen for nedskrivningen ikke lengere
best6r. Nedskrivninqer pA qoodwill tilbagefores ikke.

1
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EY Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS

39.

Der foretages nedskrivning til imodegSelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pe, at et tilgodehavende eller en portelolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p6, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pA verdiforringelse pA individuelt
niveau, vurderes pA portef6ljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefoljerne baseres
primart pA debitorernes hjemsted og kreditvurdering ioverensstemmelse med virksomhedens risikosty'
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er tastsat baseret p5 historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og

nutidsvaerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsv€erdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsst ille lser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente lor det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodealgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter torudbetalte omkostninger vedrorende
efterf olgende regnskabser.

Likvider

Llkvider omlatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsattes til
likvide beholdninger, og hvorpe der kun er ubetydelige risici for vardiaendrinqer.

Egenkapital

Fotesdet udbytte

Fores16et udbytte indregnes som en forpligtelse pA tidspunktet lor vedtagelse pA den ordinere general-

forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for eret, vises som en serskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
erets skattepligtige indkomst, reguleret ror skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat m6les efter den batanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

reqnskabsmassig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-

ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er

opst6et pi anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pA resultat eller skattepligtiq indkomst. lde
tiifelde, hvor opgorelse af skattev.erdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, meles

udskudt skat pe grundlag af den af ledelsen planlaqte anvendelse af aktivet, henholdsvis alvikling af for-
pligtelsen.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2O2O

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Udskudt skat mAles pi grundlag af de skatteregler og skattesatser. der med balancedagens lovgivning
vil vare gaeldende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i

udskudt skat som folge af andringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

G€eldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lenoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. lefterfolgende perloder mAles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sA forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes iresultatopgorelsen over lSneperioden. lfinansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pA finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige geldsforpligtelser mEles til nettorealisationsverdien.

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrorer
indtagter i efterfolgende regnskabs6r.

EY
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ET

Arsregnskab 1. oktob er 2019 - 30. september 2020

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lonninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Antal ansatte pE balancedagen

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 20L9l20

20t9/20 2018/19

2

kr.

3 Finansielleindtagter
Renteindtegter f ra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtagter

4 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af 6rets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

5 Materielleanlagsaktiver

kr

Kostpris 1. oktober 2019
Tilgange
Afgange

Kostpris 30. september 2O2O

Opskrivninger 1. oktober 2019
Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger 30. september 2O2O

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2019
Afskrivninger
Tilbageforsel af akkumulerede af- og

nedskrivninger pE afhendede aktiver

Af- og nedskrivninger 30. september 2O2O

Regnskabsmassig vardi 30. september 2O2O

99.257
-6.000

279

155.453
8.000

284

93.470 763.737

0 1

20L9/20 2018/L9

0 28.599
209 0

209 28.599

15.000
356.960

5.913
393.067

377.960 398.980

5
48.867

849.207
778.649

60.845

938.068 779.494

I nvesterings-
ejendomme

Andre anleg,
driftsmateriel og

inventar I alt

20.704.909
75.659

0

694.215
15.800

-249.705

21.399.724
97.459

-249.705

20.780.568 450.310 21.240.878

3.910.701
4.045.822

0
0

3.910.701
4.O45.822

7.956.523 o 7.956.523

0
0

0

229.488
157.242

-83.23s

229.488
757.242

-83.235

0 297.495 297.495

28.737.O97 162.875 28.899.906

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrorende materielle anlagsaktiver henvises til note 1O
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EY Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

7 lnvesteringsejendomme

Opgorelse at dagsvardi

Dagsvardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i

ejendommens budget for det kommende 6r, korriqeret for udsvinq, der har karakter af enkeltst8ende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et'normaliseret, driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

I Langfristedeg.eldsforpligtelser

Af de langfristede geldsforpligtelser forfalder 4.600 t.kr. senere end 5 3r fra balancedagen.

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualf orpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Voldsgaard Nielsen Holding ApS som
administrationsselskab og h€efter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomsteret 2013 samt for kildeskat p3 renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling.

1O Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeinstitutter og realkreditinstitutter er der deponeret ejerpantebreve og
realkreditpantebreve med nominel verdi 24.089 t.kr. med sikkerhed iselskabets ejendomme.

Ejendommenes bogforte vardi udga( 28.737 t.kt. pr. 30. september 2020
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