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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 19. januar 2023
Direktion:

Michael Voldsgaard Nielsen
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til den daglige ledelse i Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober
2021 - 30. september 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som du har til-
vejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udført 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 præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er dit 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, som du har givet
os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Odense, den 19. januar 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Faaborgvej 105, 5250 Odense SV

CVR-nr. 75 14 61 16
Stiftet 22. juni 1984
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Direktion Michael Voldsgaard Nielsen
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er formueforvaltning.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på 706.739 kr. mod et overskud på
2.487.365 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. september 2022 udviser en egenkapital på
11.239.583 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Resultatopgørelse

Note kr. 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 1.585.137 1.906.110
2 Personaleomkostninger -138.209 -92.251

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -62.739 -167.455

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.384.189 1.646.404
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -139.780 1.759.593

Resultat før finansielle poster 1.244.409 3.405.997
3 Finansielle indtægter 152.504 152.582
4 Finansielle omkostninger -174.786 -263.485

Resultat før skat 1.222.127 3.295.094
5 Skat af årets resultat -515.388 -807.729

Årets resultat 706.739 2.487.365

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 1.200.000 7.200.000
Overført resultat -493.261 -4.712.635

706.739 2.487.365
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Balance

Note kr. 2021/22 2020/21

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendomme 30.414.237 30.496.684

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 146.640 9.379

30.560.877 30.506.063

Anlægsaktiver i alt 30.560.877 30.506.063

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.063.563 7.178.159

1.063.563 7.178.159

Likvide beholdninger 0 548.411

Omsætningsaktiver i alt 1.063.563 7.726.570

AKTIVER I ALT 31.624.440 38.232.633

7

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
4M

H
S-

SE
Q

0E
-J

JD
Q

6-
PV

TZ
D

-I1
1J

3-
2P

H
H

4



Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Balance

Note kr. 2021/22 2020/21

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 400.000 400.000
Overført resultat 9.639.583 10.132.844
Foreslået udbytte 1.200.000 7.200.000

Egenkapital i alt 11.239.583 17.732.844
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 5.407.103 5.356.252

Hensatte forpligtelser i alt 5.407.103 5.356.252
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 12.120.070 12.851.255

12.120.070 12.851.255
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 741.214 744.366
Gæld til banker 204.433 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 98.066 160.166
Skyldig sambeskatningsbidrag 716.086 251.549
Anden gæld 1.097.885 1.136.201

2.857.684 2.292.282

Gældsforpligtelser i alt 14.977.754 15.143.537

PASSIVER I ALT 31.624.440 38.232.633

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. oktober 2020 400.000 14.868.654 1.500.000 16.768.654
Overført via resultatdisponering 0 -4.712.635 7.200.000 2.487.365
Regulering af

sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 -29.711 0 -29.711

Skat af egenkapitaltransaktioner 0 6.536 0 6.536
Udloddet udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000

Egenkapital 1. oktober 2021 400.000 10.132.844 7.200.000 17.732.844
Overført via resultatdisponering 0 -493.261 1.200.000 706.739
Udloddet udbytte 0 0 -7.200.000 -7.200.000

Egenkapital
30. september 2022 400.000 9.639.583 1.200.000 11.239.583
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

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

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
på debitorer, ydelser på operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

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

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 år

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres 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 godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles 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 opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsværdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidige
pengestrømme for investeringsejendomme.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende er værdiforringet.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt
post under egenkapitalen.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, 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. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

kr. 2021/22 2020/21

2 Personaleomkostninger
Lønninger 126.193 92.251
Pensioner 10.000 0
Andre omkostninger til social sikring 2.016 0

138.209 92.251

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskæftigede 1 1

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 152.504 152.582

152.504 152.582

4 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 3.165
Andre finansielle omkostninger 174.786 260.320

174.786 263.485

5 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 218.753 258.085
Årets regulering af udskudt skat 50.851 549.644
Regulering af skat vedrørende tidligere år 245.784 0

515.388 807.729

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. oktober 2021 20.780.568 50.310 20.830.878
Tilgange 57.333 200.000 257.333

Kostpris 30. september 2022 20.837.901 250.310 21.088.211

Opskrivninger 1. oktober 2021 9.716.116 0 9.716.116
Årets værdireguleringer -139.780 0 -139.780

Opskrivninger 30. september 2022 9.576.336 0 9.576.336

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2021 0 40.931 40.931
Afskrivninger 0 62.739 62.739

Af- og nedskrivninger 30. september 2022 0 103.670 103.670

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 30.414.237 146.640 30.560.877

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 10.
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Voldsgaard Nielsen Ejendomme ApS
Årsrapport 2021/22

Årsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

7 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder (Dagsværdiniveau 2). Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat
og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret
model.

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 9.119 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Voldsgaard Nielsen Holding ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomståret 2013 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter og realkreditinstitutter er der deponeret ejerpantebreve og
realkreditpantebreve med sikkerhed i selskabets ejendomme.

Ejendommenes bogførte værdi udgør 32.274 t.kr. pr. 30. september 2022.
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