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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2019/20

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. oktober 2019 - 30. september 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 16. februar 2021
Direktion:

direkter



Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2019/20

Den uafhaengige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober
2019 - 30. september 2020 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som du har til-
vejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vihar udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og prasentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
0g FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt npjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 16. februar 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Segren Smedeg
statsaut. revisor
mne31450
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Faaborgvej 105, 5250 Odense SV

75146116

22.juni 1984

Odense

1. oktober 2019 - 30. september 2020

Michael Voldsgaard Nielsen, direkter
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er formueforvaltning.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pa 3.699.896 kr. mod et overskud
pa 636.389 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2020 udviser en egenkapital pa
16.768.654 kr.

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

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
1.208.605 1.579.489
-93.470 -163.737
-151.242 -229.488
963.893 1.186.264
4.045.822 0
5.009.715 1.186.264
209 28.599
-371.960 -398.980
4.637.964 815.883
-938.068 -179.494
3.699.896 636.389
1.500.000 0
2.199.896 636.389
3.699.896 636.389
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Andre anlzaq, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiveri alt

Omseaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
28.737.091 24.615.610
162.815 464.727
28.899.906 25.080.337
28.899.906 25.080.337
220.094 207.200
1.525.576 1.116.316
1.745.670 1.323.516
509.191 339.301
2.254.861 1.662.817
31.154.767 26.743.154
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Balance

Note

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
400.000 400.000
14.868.654 12.424.549
1.500.000 0
16.768.654 12.824.549
4.806.608 3.917.401
4.806.608 3.917.401
5.758.933 6.381.949
1.299.240 1.612.328
7.058.173 7.994.277
631.364 636.679
157.001 0
18.373 0
1.548.834 1.204.488
165.760 165.760
2.521.332 2.006.927
9.579.505 10.001.204
31.154.767 26.743.154
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2018

Overfert via resultatdisponering

Andre vardireguleringer af egenkapital
Regqulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
Skat af egenkapitaltransaktioner

Egenkapital 1. oktober 2019

Overfert via resultatdisponering

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
Skat af egenkapitaltransaktioner

Egenkapital 30. september 2020

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20

Foreslaet
Anpartskapital Overfegrt resultat udbytte | alt
400.000 2.171.689 0 2.571.689
0 636.389 0 636.389
0 12.556.421 0 12.556.421
0 -177.537 0 -177.537
0 -2.762.413 0 -2.762.413
400.000 12.424.549 0 12.824.549
0 2.199.896 1.500.000 3.699.896
0 313.088 0 313.088
0 -68.879 0 -68.879
400.000 14.868.654 1.500.000 16.768.654
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

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

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at eendre den hidtidige regnskabspraksis omkring indregning af grunde og bygninger
til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger til indregning til dagsveerdi. | henhold til § 38 indregnes
den forste veerdiregulering som felge af a&ndringen direkte i egenkapitalen ultimo.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets b, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

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

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlag, driftsmateriel og inventar 3ar

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bgleab. der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillzg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

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

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeq til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlagsaktiver 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 opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfalgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og drets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapita|vaerdi‘en
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller a!&tw’
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l@ngere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfaelde, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgegrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over |&neperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrerer
indtaegter i efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

kr.

Personaleomkostninger

Lgnninger
Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Antal ansatte pa balancedagen

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2019

Tilgange
Afgange

Kostpris 30. september 2020

Opskrivninger 1. oktober 2019
Arets veerdireguleringer

Opskrivninger 30. september 2020
Af- og nedskrivninger 1. oktober 2019

Afskrivninger

Tilbageforsel af akkumulerede af- og
nedskrivninger pa afhaendede aktiver

Af- og nedskrivninger 30. september 2020
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2020

Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2019/20
2019/20 2018/19
99251 155.453
-6.000 8.000
219 284
93.470 163.737
0 1
2019/20 2018/19
0 28.599
209 0
209 28.599
15.000 5913
356.960 393.067
371.960 398.980
48.861 118.649
889.207 60.845
938.068 179.494

Andre anlag,

Investerings-  driftsmateriel og
ejendomme inventar | alt
20.704.909 694.215 21.399.124
75.659 15.800 91.459
0 -249.705 -249.705
20.780.568 460.310 21.240.878
3.910.701 0 3.910.701
4.045.822 0 4.045.822
7.956.523 0 7.956.523
0 229.488 229.488
0 151.242 151.242
0 -83.235 -83.235
0 297.495 297.495
28.737.091 162.815 28.899.906

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrerende materielle anlagsaktiver henvises til note 10.
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10

Investeringsejendomme

Opgerelse af dagsveaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 4.600 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Voldsgaard Nielsen Holding ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitutter og realkreditinstitutter er der deponeret ejerpantebreve og
realkreditpantebreve med nominel vaerdi 24.089 t.kr. med sikkerhed i selskabets ejendomme.

Ejendommenes bogferte veerdi udger 28.737 t.kr. pr. 30. september 2020
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