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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 
december 2019 for Goal Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2019 - 31. december 2019.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Fredericia, den 11. juni 2020

Direktion

Thomas Gordon Vølund Jørgen Haack Jensen
Direktør Direktør
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Til den daglige ledelse i Goal Ejendomme ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Goal Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 
2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Risskov, den 11. juni 2020

Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31574994

Tonny Løbner
Statsautoriseret revisor
mne28824
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Virksomheden Goal Ejendomme ApS
Krügersvej 7
7000 Fredericia

Telefon 26754000
E-mail goalejendomme@gmail.com
CVR-nr. 37349593
Stiftelsesdato 7. januar 2016
Regnskabsår 1. januar 2019 - 31. december 2019

Direktion Thomas Gordon Vølund, Direktør
Jørgen Haack Jensen, Direktør

Revisor Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Brunbjergvej 3
8240 Risskov

Telefon 86174333
E-mail info@rr.dk
Hjemmeside www.rr.dk
CVR-nr. 31574994
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består af investering i ejendomme, herunder udlejning af 
ejendommene.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat på 
kr. 2.655.013, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum på kr. 26.087.995, og 
en egenkapital på kr. 3.530.068.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Generelt
Årsrapporten for Goal Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 
indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne huslejeindtægter, ejendommenes 
driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
 
Huslejeindtægter
Huslejeindtægter der vedrører regnskabsperioden indgår i resultatopgørelsen.
 
Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter udgifter til ejendomsskat, renovation, forbrugsudgifter, 
ejendomsforsikring, reparation og vedligeholdelse, småanskaffelser mv.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt 
skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger 
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i 
kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt 
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 
år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i 
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på 
mellem 4 og 5 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, 
hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og 
ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til 
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte 
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, 
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig 
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske 
skatteenhed og jurisdiktion.
 
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. Ændring i udskudt skat som 
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen 
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 

Bruttofortjeneste 831.984 870.570

Personaleomkostninger 1 -512.744 -4.537
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 3.357.712 0
Driftsresultat 3.676.952 866.033

Finansielle omkostninger -271.384 -247.590
Resultat før skat 3.405.568 618.443

Skat af årets resultat 2 -750.555 -136.752
Årets resultat 2.655.013 481.691

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning af investeringaktiver 3.357.712 0
Overført resultat -702.699 481.691
Resultatdisponering 2.655.013 481.691
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 24.708.476 18.392.287
Materielle anlægsaktiver 24.708.476 18.392.287

Anlægsaktiver 24.708.476 18.392.287

Tilgodehavende selskabsskat 12.142 0
Andre tilgodehavender 266.492 61.977
Periodeafgrænsningsposter 10.468 8.844
Tilgodehavender 289.102 70.821

Likvide beholdninger 1.090.417 88.582

Omsætningsaktiver 1.379.519 159.403

Aktiver 26.087.995 18.551.690
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for opskrivninger 3.357.712 0
Overført resultat 122.356 825.056
Egenkapital 3.530.068 875.056

Hensættelser til udskudt skat 738.697 0
Hensatte forpligtelser 738.697 0

Gæld til kreditinstitutter 16.910.624 12.581.916
Gæld til associerede virksomheder 3.321.335 3.337.512
Deposita 484.575 462.350
Langfristede gældsforpligtelser 4 20.716.534 16.381.778

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 761.756 573.394
Gæld til banker 2.509 345.113
Modtagne forudbetalinger fra kunder 27.035 35.835
Leverandører af varer og tjenesteydelser 84.742 60.044
Selskabsskat 0 126.752
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 214.680 103.718
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 11.974 50.000
Kortfristede gældsforpligtelser 1.102.696 1.294.856

Gældsforpligtelser 21.819.230 17.676.634

Passiver 26.087.995 18.551.690

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Virksomheds Reserve for Overført  
kapital opskrivninger resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000  825.055 875.055
Årets resultat  3.357.712 -702.699 2.655.013
Egenkapital 31. december 
2019 50.000 3.357.712 122.356 3.530.068

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.



Goal Ejendomme ApS

Noter
  
  

2019 2018

14

1. Personaleomkostninger
Lønninger 431.733 0
Andre omkostninger til social sikring 4.360 0
Andre personaleomkostninger 76.651 4.537

512.744 4.537

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 0

2. Skat af årets resultat
Selskabsskat 11.858 136.752
Regulering udskudt skat 738.697 0

750.555 136.752

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 18.392.287 14.936.835
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 2.958.476 3.455.452
Kostpris ultimo 21.350.763 18.392.287

Årets reguleringer 3.357.713 0
Dagsværdireguleringer ultimo 3.357.713 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 24.708.476 18.392.287

Selskabets investeringsejendommme består af 7 udlejningsejendomme.
Dagsværdien på ejendommene er vurderet af en ekstern vurderingsmand i 2019.
Ved beregning ud fra en afkastbaseret model vil ejendommene være vurderet til et afkastkrav mellem 4 og 
5% ved en forventning om fuldt udlejede lejemål. Ved en forøgelse af afkastkravet på 0,25%-point vil det 
reducere dagsværdien med samlet 1,1 mio. kr.

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 16.910.624 702.945 14.098.844
Gæld til associerede virksomheder 3.321.335 58.811 3.086.091

20.231.959 761.756 17.184.935

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut og gæld til Jørgen Haack Invest ApS, er der givet pant i selskabets 
investeringsejendomme, som er anført under anlægsaktiver.


