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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019 for Guvi Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018/19.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korsgr, den 28. februar 2020

Direktion

Brian Holm
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Guvi Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Guvi Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september
2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
IESBA’s etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, faglig kompeten-
ce og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ringsted, den 28. februar 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Simon Daniel Jensen
statsautoriseret revisor
mne45890
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Selskabsoplysninger

Selskabet Guvi Ejendomme ApS
Sprogevej 11
4220 Korsgr

CVR-nr.: 30 7110 84
Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Hjemstedskommune: Slagelse

Direktion Brian Holm

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Eventyrvej 16

4100 Ringsted
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Guvi Ejendomme ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestér i investering i udlejningsejendomme samt beslaegtet virksomhed.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2018/19 udviser et underskud pa DKK 245.938, heraf vaerdireguleringer
pé DKK -315.000, og selskabets balance pr. 30. september 2019 udviser en egenkapital pd DKK 1.015.576.

Arets resultat er negativt pavirket af vaerdireguleringer af investeringsejendomme. Resultat af primzr drift
anses for tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsverdi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt resultatet af selskabets akti-
viteter for 2018/19 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 22.985 97.827
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -315.000 65.000
Bruttotab efter vaerdireguleringer -292.015 162.827
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 1.087 2.290
Finansielle indteegter 2 9.242 8.972
Finansielle omkostninger 3 -21.685 -25.942
Resultat for skat -303.371 148.147
Skat af arets resultat 4 57.433 -26.133
Arets resultat -245.938 122.014
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 1.087 2.290
Overfort resultat -247.025 119.724

-245.938 122.014
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Investeringsejendomme 1.350.000 1.665.000
Materielle anlaegsaktiver 5 1.350.000 1.665.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 413.595 412.508
Finansielle anlagsaktiver 413.595 412.508
Anlaegsaktiver 1.763.595 2.077.508
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 11.383 14.883
Andre tilgodehavender 317.295 308.054
Tilgodehavender 328.678 322.937
Kapitalandele i associerede virksomheder 30.330 75.330
Veardipapirer 30.330 75.330
Likvide beholdninger 95.827 0
Omsatningsaktiver 454.835 398.267
Aktiver 2.218.430 2.475.775
58
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Balance 30. september

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 375.926 419.839
Overfort resultat 514.650 716.675
Egenkapital 1.015.576 1.261.514
Henseettelse til udskudt skat 0 68.992
Hensatte forpligtelser 0 68.992
Kreditinstitutter 1.012.240 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 1.012.240 0
Kreditinstitutter 6 29.000 942.273
Geeld til associerede virksomheder 48.154 46.751
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 24.220 35.231
Selskabsskat 34.936 61.377
Deposita 41.990 41.390
Anden gaeld 12.314 18.247
Kortfristede gaeldsforpligtelser 190.614 1.145.269
Geaeldsforpligtelser 1.202.854 1.145.269
Passiver 2.218.430 2.475.775
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. oktober
Udbytte fra tilknyttede virksomheder
Arets resultat

Egenkapital 30. september

pwe

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre Overfort
Selskabskapital veerdis metode resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
125.000 419.839 716.675 1.261.514
0 -45.000 45.000 0
0 1.087 -247.025 -245.938
125.000 375.926 514.650 1.015.576




Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 30. september 2019 er fastlagt af selskabets ledelse ved
anvendelse af afkastbaserede veerdiansaettelsesmodeller. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommens
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende
begivenheder.

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsaettelse af eiendommens dagsveerdi er oplyst i note 5, hvortil der
henvises.

Seerlige risici: Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi og kapitalfremskaffelse, som fglge af usikkerhed pa ejendoms- og
finans markederne.

Drifts- og markedsrisici: Det er vanskeligt prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
arreekke, hvorfor det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes, i savel
positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi.

2018/19 2017/18
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Andre finansielle indteegter 9.242 8.972
9.242 8.972
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger associerede virksomheder 1.403 0
Andre finansielle omkostninger 20.282 25.942
21.685 25.942
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat -66.594 32.120
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 9.161 -5.987
-57.433 26.133




Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
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Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. oktober 0
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis 1.351.400
Kostpris 30. september 1.351.400
Veerdireguleringer 1. oktober 0
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis -1.400
Veerdireguleringer 30. september -1.400
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 1.350.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien. Anvendel
sen af regnskabsmeaessige skgn medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsvaer-
dien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-
vurderer lgbende forudseetningerne og eventuelle eendringer heri afspejles i dagsveerdien. De veesentligste for-
udsaetninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

2019 2018

DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 1.350.000 1.665.000
Stigning i markedsleje 2% 2%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne 0% 0%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtaegter 5-10% 5-10%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 5-10% 5-10%
Afkastkrav 6,5 % 6,5 %
10



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa

2019 2018
DKK DKK
903.642 0
903.642 0
1.350.000 1.665.000
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Guvi Ejendomme ApS for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2018/19 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

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler og administration.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

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 pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males 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 lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

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

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

Afkastbaseret model

Dagsverdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2019 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-

_
pwc 13



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgéar
sarskilt andet sted i balancen.

Verdiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afggre,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vardis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmessige ejer-
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlaegges via overskudsdispo-
neringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveaegelser i de
associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK 0. Hvis modersel-
skabet har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en
hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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
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 lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, sdledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen som en renteomkost-
ning over laneperioden.

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