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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for Gustafsen Udlejning ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020/21.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 15. oktober 2021

Direktion

Tim A. Gustafsen
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Gustafsen Udlejning ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Gustafsen Udlejning ApS for regnskabsaret 1. juli
2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hillergd, den 15. oktober 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Michael Krath
statsautoriseret revisor
mne34155
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Selskabsoplysninger

Selskabet Gustafsen Udlejning ApS
c¢/o Real Administration A/S
Ro's Torv 1
4000 Roskilde

Telefon: 48224290

CVR-nr.: 10 12 05 19
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Roskilde

Direktion Tim A. Gustafsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43
3400 Hillerad
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20

DKK TDKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 2.225.091 -260
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 9.694.705 13.520
Bruttofortjeneste 11.919.796 13.260
Personaleomkostninger 2 -967.807 -1.237
Resultat for finansielle poster 10.951.989 12.023
Finansielle omkostninger -2.734.047 -774
Resultat for skat 8.217.942 11.249
Skat af arets resultat 3 -1.809.075 -2.477
Arets resultat 6.408.867 8.772
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 500
Overfort resultat 6.408.867 8.272

6.408.867 8.772
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020/21 2019/20
DKK TDKK
4 93.000.000 85.000
3.781 4
93.003.781 85.004
93.003.781 85.004
305.602 313
270.713 12
54.262 48
630.577 373
630.577 373
93.634.358 85.377




Balance 30. juni

Passiver

Note 2020/21 2019/20

DKK TDKK

Selskabskapital 125.000 125
Overfort resultat 37.028.239 30.620
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 500
Egenkapital 37.153.239 31.245
Henseettelse til udskudt skat 10.589.431 8.780
Hensatte forpligtelser 10.589.431 8.780
Geeld til realkreditinstitutter 36.774.970 37.490
Anden gaeld - langfristet 1.153.591 1.134
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 37.928.561 38.624
Geeld til realkreditinstitutter 5 215.000 200
Kreditinstitutter 656.275 1.619
Modtagne forudbetalinger fra kunder 983.337 907
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 204.626 296
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.838.063 3.582
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.903.751 0
Anden geeld - kortfristet 5 162.075 124
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.963.127 6.728
Geaeldsforpligtelser 45.891.688 45.352
Passiver 93.634.358 85.377
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
125.000 30.619.372 500.000 31.244.372
0 0 -500.000 -500.000
0 6.408.867 0 6.408.867
125.000 37.028.239 0 37.153.239




Noter til arsregnskabet
1 Vaesentligste aktiviteter

Selskabet er et ejendomsselskab, som ejer ejendomme med udlejning.

2020/21 2019/20
DKK TDKK
2 Personaleomkostninger
Lgnninger 912.907 1.180
Pensioner 24.205 12
Andre omkostninger til social sikring 16.024 26
Andre personaleomkostninger 14.671 19
967.807 1.237
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 2
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat 1.809.075 2.477
1.809.075 2.477

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 42.842.405
Afgang i arets lgb -534.256
Kostpris 30. juni 42.308.149
Veerdireguleringer 1. juli 42.157.595
Arets vaerdireguleringer 8.600.000
Tilbagefarte vaerdireguleringer pa afheendede aktiver -65.744
Veerdireguleringer 30. juni 50.691.851
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 93.000.000
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Noter til arsregnskabet
4 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for boligejendomme med en mindre del erhverv beliggende centralt i Nordsjaelland er opgjort ved
benyttelse af afkastmodel pa baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa kr.
3.154.000 og en indregnet forrentning pa 3,8 %, hvilket medfgrer en samlet anslaet veerdi for disse ejendomme
pa kr. 83.000.000. Den opgjorte vaerdi medfarer en opskrivning af eiendommene pa kr. 9.700.000, primaert som
folge af feerdiggerelse af udviklede ejendomme og deraf ggede lejeindtaegter.

Dagsveerdien for boligejendom med en mindre del erhverv beliggende mindre centralt i Nordsjeelland er opgjort
ved benyttelse af afkastmodel pa baggrund af forventet overskud fer finansielle poster for det kommende ar pa

kr. 690.000 og en indregnet forrentning pa 6,9 %, hvilket medfgrer en samlet anslaet vaerdi for denne ejendom
pa kr. 10.000.000. Den opgjorte veerdi medfgrer en nedskrivning af ejendommene pa kr. 1.100.000.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2020/21 2019/20
DKK TDKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 35.824.970 36.440
Mellem 1 og 5 ar 950.000 1.050
Langfristet del 36.774.970 37.490
Inden for 1 ar 215.000 200
36.989.970 37.690
Anden gezld - langfristet
Mellem 1 og 5 ar 1.153.591 1.134
Langfristet del 1.153.591 1.134
@vrig kortfristet geeld 162.075 124
1.315.666 1.258
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Noter til arsregnskabet

pwc

2020/21 2019/20
DKK TDKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 93.000.000 85.000
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 2.751, der giver pant i grunde og bygninger til
en samlet regnskabsmeessig veerdi af 28.600.000 25.700

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Koncernens
selskaber heaefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat og renteskat. Det samlede
belgb for skyldige skatter fremgar af moderselskabet Selskabet af 3. oktober 1997 ApS' arsregnskab. Eventuelle
senere korrektioner til sambeskatningen og kildeskatter kan medfgre, at selskabets haeftelse eendres.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gustafsen Udlejning ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2020/21 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztning indregnes ud fra lejeperioden, hvor lejemaélet har fundet sted.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af révarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna virksomhedens nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder udgifter til ejendommenes drift samt administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

_i
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Dagsverdien for investeringsejendommen pr. 30. juni 2021 er opgjort ved hjelp af en afkastbaseret model,
hvor det forventede driftsoverskud fer finansielle poster for det kommende ar sammen med en afkastgrad

_
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

danner grundlag for ejendommens dagsveardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget
for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. Det budgetterede driftsoverskud divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer.

Ledelsen har vurderet, at det for indeveaerende ar ikke har vaeret muligt at opgere dagsvaerdien ved hjzlp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Restvaerdierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

_i
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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