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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. september
2021 for Geeka Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. september 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30.
september 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Børkop, den 18. januar 2022

Direktion

Kasper Horup Larsen
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Geeka Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for Geeka Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. september 2021
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden 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 vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – dan-
ske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-
regnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden 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.

Odder, den 18. januar 2022

christensen & kjær
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 28 32 01 24

Henrik Rysgaard Christensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26692
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Selskabsoplysninger

Selskabet Geeka Ejendomme ApS
Hasselvang 82
7080 Børkop

CVR-nr.: 37 75 18 55

Regnskabsperiode: 1. oktober 2020 - 30. september 2021

Hjemsted: Vejle

Direktion Kasper Horup Larsen, direktør 

Revisor christensen & kjær
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4
8300  Odder
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Virksomhedens formål er udlejning, salg og administration af ejendomme og dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 882.188, og selskabets balance pr. 30.
september 2021 udviser en egenkapital på kr. 4.263.542.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Geeka Ejendomme ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets 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 be-
skrevet 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 eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflæg -
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af ejendomsomkostninger  og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter,
herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme, salg, administration, lokaler, operationelle le-
asingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til soci-
al sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket eventuelle modtagne godtgørel-
ser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse
af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvær-
dier:

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtæg-
ter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Kostprisen for investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer, komponenter og
underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen. 

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
armslængde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.
Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i forventet indtjening for det kommende år, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser
kan være væsentlige. 

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdireguleringer af ejendom". 

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end kostprisen, ned-
skrives til denne lavere værdi.

Varer under fremstilling vedrører ejendomme under renovering bestemt for videresalg og omfatter kostpri, materi-
aler og direkte løn.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af direkte færdiggø-
relsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes under hensyntagen
til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitut.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrø-
rende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 364.766 186.328

Personaleomkostninger 1 -372.283 -215.289

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) -7.517 -28.961

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -29.048 -38.625
Andre driftsomkostninger -17.533 -6.717

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer -54.098 -74.303

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 1.357.075 436.821

Resultat før finansielle poster 1.302.977 362.518

Finansielle indtægter 18.234 13.780
Finansielle omkostninger 3 -184.037 -268.170

Resultat før skat 1.137.174 108.128

Skat af årets resultat 4 -254.986 -37.897

Årets resultat 882.188 70.231

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 882.188 70.231

882.188 70.231
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Balance 30. september

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 11.600.000 6.950.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 79.883 380.694

Materielle anlægsaktiver 11.679.883 7.330.694

Anlægsaktiver i alt 11.679.883 7.330.694

Varer under fremstilling 0 1.900.000

Varebeholdninger 0 1.900.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1.056.438
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 622.659 429.755
Tilgodehavende moms og afgifter 22.974 31.464

Tilgodehavender 645.633 1.517.657

Likvide beholdninger 141.840 1.580.642

Omsætningsaktiver i alt 787.473 4.998.299

Aktiver i alt 12.467.356 12.328.993
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Balance 30. september

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 4.213.542 3.331.354

Egenkapital 4.263.542 3.381.354

Hensættelse til udskudt skat 966.853 711.867

Hensatte forpligtelser i alt 966.853 711.867

Gæld til realkreditinstitutter 3.235.291 4.886.741
Andre kreditinstitutter 2.525.000 0
Deposita 259.133 77.047

Langfristede gældsforpligtelser 7 6.019.424 4.963.788

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 287.940 1.689.487
Banker 0 584.176
Leverandører af varer og tjenesteydelser 136.558 51.211
Gæld til tilknyttede virksomheder 98.016 145.071
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 654.224 628.999
Selskabsskat 0 88.330
Anden gæld 40.799 84.710

Kortfristede gældsforpligtelser 1.217.537 3.271.984

Gældsforpligtelser i alt 7.236.961 8.235.772

Passiver i alt 12.467.356 12.328.993

Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2020 50.000 3.331.354 3.381.354
Årets resultat 0 882.188 882.188

Egenkapital 30. september 2021 50.000 4.213.542 4.263.542
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Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 369.674 404.541
Andre omkostninger til social sikring 1.741 1.857
Andre personaleomkostninger 868 8.891

372.283 415.289

Overført til ejendomme, aktiveret 0 -200.000

372.283 215.289

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af drifts-
forbedringer 1.357.075 436.821

Værdiregulering investeringsejendomme 1.357.075 436.821

1.357.075 436.821

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 5.796 0
Andre finansielle omkostninger 178.241 268.170

 184.037 268.170
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Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 254.986 37.897

254.986 37.897

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-
domme

Kostpris 1. oktober 2020 2.448.860
Tilgang i årets løb 4.306.104

Kostpris 30. september 2021 6.754.964

Værdireguleringer 1. oktober 2020 3.487.961
Årets værdireguleringer 1.357.075

Værdireguleringer 30. september 2021 4.845.036

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2021 11.600.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom består af 3 erhvervsejendomme beliggende i Vejle, Årre og Haderslev.
Investeringsejendommen er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, målt  til dagsværdi ved
anvendelse af afkastbaseret model. Afkastkravet er fastsat for de enkelte lejemål til et gennemnsnit på 7,5%.
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes.
Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for den passsende periode samt
forventede omkostninger til investering og større vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og
forudbetalt leje tillægges.
Selskabets ejendom måles til dagsværdi, som for den enkelte ejendom opgøres på baggrund af en række
forudsætninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med måling af dagsværdien af ejendomme, da forudsætningerne er baseret på skøn, og markedet
udvikler sig løbende.

På markedsværdi vurdering pr. 30. september 2021 er der anvendt en individuelt fastsat afkastkrav.
Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
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Noter

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar

Kostpris 1. oktober 2020 433.478
Tilgang i årets løb 66.770
Afgang i årets løb -350.850

Kostpris 30. september 2021 149.398

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2020 52.784
Årets afskrivninger 29.048
Årets af- og nedskrivninger på afhændede aktiver -12.317

Af- og nedskrivninger 30. september 2021 69.515

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2021 79.883

7 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. oktober

2020

Gæld
30. september

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 6.576.228 3.398.231 162.940 0
Andre kreditinstitutter 0 2.650.000 125.000 0
Deposita 0 259.133 0 0

6.576.228 6.307.364 287.940 0

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Geeka Invest  ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.398, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 30. september 2021 udgør t.kr. 5.150.

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut  har selskabet udstedt ejerpantebrev på t.kr. 1.750, der giver
pant i grunde og bygninger som pr. 30. september 2021 er bogført til t.kr. 5.150.

Til sikkerhed for for gæld til andre kreditinstitutter, t.kr. 2.650 er der udstedt ejerpantebrev på t.kr. 2.650, der
giver pant i grunde og bygninger som pr. 30. september er bogført til t.kr. 4.850.
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