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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023
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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 15. januar 2024

Direktion

Tim A. Gustafsen
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Den uafthangige revisors erklering 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
2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnéede 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrgrende 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede 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
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafthangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Hillergd, den 15. januar 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Michael Krath
statsautoriseret revisor
mne34155
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Selskabsoplysninger

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

Telefon: 48224290

CVR-nr: 101205 19
Regnskabsperiode: 1. juli 2022 - 30. juni 2023
Hjemstedskommune: Roskilde

Direktion Tim A. Gustafsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43
3400 Hillerad
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Resultatopgerelse 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK

Bruttofortjeneste for verdiregulering 790.782 2.497.727
Veardiregulering af investeringsaktiver -13.728.125 2.904.650
Bruttotab efter verdiregulering -12,937.343 5.402.377
Personaleomkostninger 2 -875.800 -1.065.776
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 3 -24.000 0
Resultat for finansielle poster -13.837.143 4.336.601
Finansielle indtaegter 20.584 1.439.491
Finansielle omkostninger -1.500.034 -1.139.315
Resultat for skat -15.316.593 4.636.777
Skat af arets resultat 4 3.361.500 -1.025.922
Arets resultat -11.955.093 3.610.855
Resultatdisponering

2022/23 2021/22

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -11.955.093 3.610.855

-11.955.093 3.610.855

o -
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Balance 30. juni 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
70.800.000  84.500.000
99.781 3.781
5 70.899.781  84.503.781
70.899.781  84.503.781
79.066 5.746.296
0 34.206
79.872 521.631
12.424 0
171.362 6.302.133
579.570 0
750.932 6.302.133
71.650.713  90.805.914
6



Balance 30. juni 2023

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Anden geld

Langfristede geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Vasentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
125.000 125.000
28.684.001  40.639.094
28.809.001  40.764.094
7.240.533  10.602.033
7.240.533  10.602.033
28.731.723  28.310.902
877.265 1.089.828
6 29.608.988  29.400.730
6 215.737 284.000
0 3.435.804
695.302 872.858
175.666 221.759
3.920.756 4.781.383
946.555 288.715
6 38.175 154.538
5.992.191  10.039.057
35.601.179  39.439.787
71.650.713  90.805.914
1
7
8
7



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli

Arets resultat

Egenkapital 30. juni

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
125.000 40.639.094 40.764.094
0 -11.955.093 -11.955.093
125.000 28.684.001 28.809.001




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabet er et ejendomsselskab, som ejer ejendomme med udlejning.

2022/23 2021/22
DKK DKK
2. Personaleomkostninger
Lonninger 762.097 876.044
Pensioner 78.360 84.643
Andre omkostninger til social sikring 9.445 14.449
Andre personaleomkostninger 25.898 90.640
875.800 1.065.776
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 2
2022/23 2021/22
DKK DKK
3. Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver 24.000 0
24.000 0
2022/23 2021/22
DKK DKK
4. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 1.013.320
Arets udskudte skat -3.361.500 12.602
-3.361.500 1.025.922
o -
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. juli 36.312.721
Tilgang i drets lob 28.125
Kostpris 30. juni 36.340.846
Veardireguleringer 1. juli 48.187.279
Arets vaerdireguleringer -13.728.125
Veardireguleringer 30. juni 34.459.154
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 70.800.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
vaerdiansattelsesteknikker.

Dagsveerdien for boligejendomme med en mindre del erhverv beliggende centralt i Nordsjeelland er opgjort
ved benyttelse af afkastmodel pa baggrund af forventet overskud for finansielle poster for det kommende ar
pa kr. 3.162.100 og en indregnet forrentning pa 4,7 %, hvilket medfgrer en samlet ansldet veerdi for disse
ejendomme pé kr. 67.450.000. Den opgjorte verdi medferer en nedskrivning af ejendommene pé kr.
13.728.125.

Nyanskaffede ejendomme uden bygninger optages til kostpris.
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Noter til arsregnskabet

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

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

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden gald

Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar

Ovrig kortfristet geeld

7. Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vardi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pé i alt TDKK 2.185, der giver pant i grunde og
bygninger, samt gvrige materielle anlegsaktiver til en samlet
regnskabsmaessig veerdi af:

Andre eventualforpligtelser

2022/23 2021/22
DKK DKK
27.800.000  27.160.000
931.723 1.150.902
28.731.723  28.310.902
215.737 284.000
28.947.460  28.594.902
0 0
877.265 1.089.828
877.265 1.089.828
0 0
38.175 154.538
915.440 1.244.366
2022/23 2021/22
DKK DKK
67.450.000  81.176.600
22.700.000  29.376.600

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgéar af drsrapporten for Selskabet af 3. oktober 1997 ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber heafter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets heftelse udger et storre belgb.

pwe
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gustafsen Udlejning ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022/23 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Nettoomsatning indregnes ud fra lejeperioden, hvor lejemalet har fundet sted.
Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opné virksomhedens nettoomsatning.

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

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lanninger samt lonafthangige omkostninger.
Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

-
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopgorelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Skatteeffekten af sambeskatningen med
dattervirksomhederne fordeles pé savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold
til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).

Balance
Investeringsejendomme og gvrige materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhangige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skan.

Afkastbaseret model

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 30. juni 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjalp af en
afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrom for det kommende &r sammen med en
afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Ledelsen har vurderet, at det for indevarende ar ikke har veeret muligt at opgore dagsveerdien ved hjelp af
sammenlignelige transaktioner pa markedet, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa baggrund af anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

@vrige materielle anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver méles 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 opgares som kostpris reduceret med eventuel restverdi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Restvaerdierne for anleegsaktiverne er fastsat til nul.

-
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Noter til arsregnskabet

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassig vardi af aktiver
og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende ikke-skattemaessigt
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa det regnskabsmeessige resultat eller den
skattepligtige indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. I de tilfeelde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgaerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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