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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021 for Den Gamle Dommergaard ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing F., den 28. januar 2022

Direktion

Morten Jensen
direktør

Morten Dobel Ammentorp
direktør

Lone Rømø
direktør

Sissel Victoria Egede-Pedersen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Den Gamle Dommergaard ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Den Gamle Dommergaard ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,
balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden har givet os
til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Nykøbing F., den 28. januar 2022

ØERNES REVISION
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 12 19 24

Kim Sørensen
Registreret revisor
FSR Danske revisorer
MNE-nr. mne15324
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Selskabsoplysninger

Selskabet Den Gamle Dommergaard ApS
Skolegade 24
4800 Nykøbing F

CVR-nr.: 38 26 92 40

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 20. december 2016

Hjemsted: Guldborgsund Kommune

Direktion Morten Jensen, direktør 
Morten Dobel Ammentorp, direktør 
Lone Rømø, direktør 
Sissel Victoria Egede-Pedersen, direktør 

Revisor Øernes Revision
Registreret revisionsaktieselskab
Langgade 4
4800  Nykøbing F.

Pengeinstitut Nordea
Slotsgade 1 - 3
4800 Nykøbing F.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at købe, drive og udleje fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 787.639, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital på kr. 867.639.

Selskabets ledelse anser årets resultat som tilfredsstillende.

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

Årsrapporten for Den Gamle Dommergaard ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger. 

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 selska-
bet, 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 eventuel-
le 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
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivite-
ter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-
else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-
me.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. 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 finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acon-
toskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen 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
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. Da ejendommen ikke er taget i brug, har der ikke været foretaget afskrivning.

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

6

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
3
4
3
0
e
W

h
m

w
j2

4
6
9
8

1
4

0
9



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som ejendommen
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved
anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme
fra ejendommen.

Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for de kommende år tilpasset en normalindtjening
og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større
renoveringsarbejder o.lign.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle låneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på
tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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

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 bortset fra poster, der føres direkte på egenkapita-
len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-
gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 1.195.023 538.133

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 100.000 0

Resultat før finansielle poster 1.295.023 538.133

Finansielle indtægter 13.960 0
Finansielle omkostninger -307.570 -214.871

Resultat før skat 1.001.413 323.262

Skat af årets resultat -213.774 -71.126

Årets resultat 787.639 252.136

Foreslået udbytte 787.639 252.136

787.639 252.136
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 1 7.236.000 7.136.000
Grunde og bygninger 0 2.241.811

Materielle anlægsaktiver i alt 7.236.000 9.377.811

Anlægsaktiver i alt 7.236.000 9.377.811

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 403.306 9.140
Periodeafgrænsningsposter 10.652 8.980

Tilgodehavender i alt 413.958 18.120

Likvide beholdninger 1.229.641 213.307

Omsætningsaktiver i alt 1.643.599 231.427

Aktiver i alt 8.879.599 9.609.238

10

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a

s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
3
4
3
0
e
W

h
m

w
j2

4
6
9
8

1
4

0
9



Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Foreslået udbytte for regnskabsåret 787.639 252.136

Egenkapital i alt 867.639 332.136

Hensatte forpligtelser
Hensættelse til udskudt skat 44.263 22.263

Hensatte forpligtelser i alt 44.263 22.263

Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Pengeinstitutter 1.029.461 1.149.894
Gæld til realkreditinstitutter 4.451.464 5.623.162
Anden gæld 1.350.000 1.500.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2 6.830.925 8.273.056

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2 472.022 392.600
Selskabsskat 159.774 14.126
Anden gæld 504.976 575.057

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.136.772 981.783

Gældsforpligtelser i alt 7.967.697 9.254.839

Passiver i alt 8.879.599 9.609.238

Særlige poster 3
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 80.000 252.136 332.136
Betalt ordinært udbytte 0 -252.136 -252.136
Årets resultat 0 787.639 787.639

Egenkapital 31. december 2021 80.000 787.639 867.639
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Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 7.034.806

Kostpris 31. december 2021 7.034.806

Værdireguleringer 1. januar 2021 101.194
Årets værdireguleringer 100.000

Værdireguleringer 31. december 2021 201.194

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 7.236.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er 2 kontorejendomme beliggende i Nykøbing F. og Nakskov.
Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommene er 100% udlejet på lejekontrakter med en resterende løbetid på henholdsvis 6 år og 15
år.

Afkastkravet udgør 8% for ejendommen i Nykøbing F. og 10% for ejendommen i Nakskov pr. 31/12
2021.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien.

2 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Pengeinstitutter 1.239.494 1.127.366 97.905 592.686
Gæld til realkreditinstitutter 5.926.162 4.675.581 224.117 3.573.680
Anden gæld 1.500.000 1.500.000 150.000 750.000

8.665.656 7.302.947 472.022 4.916.366
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Noter

3 Særlige poster

Selskabet har i resultatopgørelsen indregnet avance ved salg af anlægsaktiver på i alt kr. 654.589.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 4.675.581 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021 udgør kr. 7.236.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt kr. 147.000, der giver pant i ovenstående grunde og byg-
ninger. Heraf er ejerpantebrev på kr. 20.000 deponeret til sikkerhed for Ejerforeningen
Sparekassehjørnet, mens ejerpantebrev på kr. 127.000 er i selskabets besiddelse.
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generalforsamling den  2. februar 2022

Morten Jensen
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021 for Den Gamle Dommergaard ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing F., den 28. januar 2022

Direktion

Morten Jensen
direktør

Morten Dobel Ammentorp
direktør

Lone Rømø
direktør

Sissel Victoria Egede-Pedersen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Den Gamle Dommergaard ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Den Gamle Dommergaard ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,
balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden har givet os
til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Nykøbing F., den 28. januar 2022

ØERNES REVISION
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 12 19 24

Kim Sørensen
Registreret revisor
FSR Danske revisorer
MNE-nr. mne15324
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Selskabsoplysninger

Selskabet Den Gamle Dommergaard ApS
Skolegade 24
4800 Nykøbing F

CVR-nr.: 38 26 92 40

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 20. december 2016

Hjemsted: Guldborgsund Kommune

Direktion Morten Jensen, direktør 
Morten Dobel Ammentorp, direktør 
Lone Rømø, direktør 
Sissel Victoria Egede-Pedersen, direktør 

Revisor Øernes Revision
Registreret revisionsaktieselskab
Langgade 4
4800  Nykøbing F.

Pengeinstitut Nordea
Slotsgade 1 - 3
4800 Nykøbing F.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at købe, drive og udleje fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 787.639, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital på kr. 867.639.

Selskabets ledelse anser årets resultat som tilfredsstillende.

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

Årsrapporten for Den Gamle Dommergaard ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger. 

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 selska-
bet, 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 eventuel-
le 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
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for af-
givne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivite-
ter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligehold-
else, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme,
som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-
me.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. 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 finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acon-
toskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen 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
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. Da ejendommen ikke er taget i brug, har der ikke været foretaget afskrivning.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre drifts-
indtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som ejendommen
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved
anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme
fra ejendommen.

Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for de kommende år tilpasset en normalindtjening
og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større
renoveringsarbejder o.lign.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle låneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på
tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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

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 bortset fra poster, der føres direkte på egenkapita-
len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-
gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 1.195.023 538.133

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 100.000 0

Resultat før finansielle poster 1.295.023 538.133

Finansielle indtægter 13.960 0
Finansielle omkostninger -307.570 -214.871

Resultat før skat 1.001.413 323.262

Skat af årets resultat -213.774 -71.126

Årets resultat 787.639 252.136

Foreslået udbytte 787.639 252.136

787.639 252.136
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 1 7.236.000 7.136.000
Grunde og bygninger 0 2.241.811

Materielle anlægsaktiver i alt 7.236.000 9.377.811

Anlægsaktiver i alt 7.236.000 9.377.811

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 403.306 9.140
Periodeafgrænsningsposter 10.652 8.980

Tilgodehavender i alt 413.958 18.120

Likvide beholdninger 1.229.641 213.307

Omsætningsaktiver i alt 1.643.599 231.427

Aktiver i alt 8.879.599 9.609.238
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Balance pr. 31. december 2021

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Foreslået udbytte for regnskabsåret 787.639 252.136

Egenkapital i alt 867.639 332.136

Hensatte forpligtelser
Hensættelse til udskudt skat 44.263 22.263

Hensatte forpligtelser i alt 44.263 22.263

Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Pengeinstitutter 1.029.461 1.149.894
Gæld til realkreditinstitutter 4.451.464 5.623.162
Anden gæld 1.350.000 1.500.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2 6.830.925 8.273.056

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2 472.022 392.600
Selskabsskat 159.774 14.126
Anden gæld 504.976 575.057

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.136.772 981.783

Gældsforpligtelser i alt 7.967.697 9.254.839

Passiver i alt 8.879.599 9.609.238

Særlige poster 3
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 80.000 252.136 332.136
Betalt ordinært udbytte 0 -252.136 -252.136
Årets resultat 0 787.639 787.639

Egenkapital 31. december 2021 80.000 787.639 867.639
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Noter

1 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 7.034.806

Kostpris 31. december 2021 7.034.806

Værdireguleringer 1. januar 2021 101.194
Årets værdireguleringer 100.000

Værdireguleringer 31. december 2021 201.194

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 7.236.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme er 2 kontorejendomme beliggende i Nykøbing F. og Nakskov.
Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommene er 100% udlejet på lejekontrakter med en resterende løbetid på henholdsvis 6 år og 15
år.

Afkastkravet udgør 8% for ejendommen i Nykøbing F. og 10% for ejendommen i Nakskov pr. 31/12
2021.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien.

2 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Pengeinstitutter 1.239.494 1.127.366 97.905 592.686
Gæld til realkreditinstitutter 5.926.162 4.675.581 224.117 3.573.680
Anden gæld 1.500.000 1.500.000 150.000 750.000

8.665.656 7.302.947 472.022 4.916.366
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Noter

3 Særlige poster

Selskabet har i resultatopgørelsen indregnet avance ved salg af anlægsaktiver på i alt kr. 654.589.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 4.675.581 er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021 udgør kr. 7.236.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt kr. 147.000, der giver pant i ovenstående grunde og byg-
ninger. Heraf er ejerpantebrev på kr. 20.000 deponeret til sikkerhed for Ejerforeningen
Sparekassehjørnet, mens ejerpantebrev på kr. 127.000 er i selskabets besiddelse.
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/HgrzzgeLDMCBOHoBHlC/ToVvdC042fPIlXMQnniDjiscu55WCI9/y4HVh2K+D8zw00nCJ0+40Id
ViBiwUyaEoITbGwkECYEV1fzdsB1fAIWfdHeiA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk4LjAuNDc1OC44MiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -6929678692188584204
  hashsumB 863ea9gMKgy246981409/SHA512/417CFCA593D2E2D49FB01F295F5DC743F1EF3A66144C82B139D307650A64B70A2A66EE5F25528C611784C22903A06EA2C26DE28BA370A005429D39473A30C5ED
  hashsumC 27286fZpRnj246981409/SHA512/259FBC843B9EED1160098D5C3E121739C7D1984CD8DB4E6C9F2CE965FED1A5814E0D208C574A6C98E2FCF11F953AB8F1332DDE59470F844E7EA694A763F3E178
  hashsumD 27c6f6yXUYq246981409/SHA512/7D72C23DD519EE98F5B492156F510D0298D4C186C7515B73BA1F4C0DF900A0E35AE0FB8B10AAEF4648E04ACC5481BA9C360FE70C8DD58B2A4293C63B568993DE
  hashsumE 6db4d3yRMUW246981409/SHA512/211BAB45D0C99C8E24D99EE6087728DEE9B79965DDF9CBC8C631C4C00BE36EB4DB473A6DBD22602C37E1C084130601B70F13AC8DD3E95C40505E9205EE6AC6C0
  hashsumF 83430eWhmwj246981409/SHA512/542202389022ADB3DE699E965C886B680BB660163006EEFAC80726239009322A1D2082637BD9DA66D7744E0523D9087B037837F75197CF8A0091AE95F10E3181
  TimeStamp MjAyMi0wMi0wMiAxNDo1MzoyNiswMTAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 CgGR53DgV48t/vq1TQP/xT1mFfE6rhYF9ZV49csCdkM=


 
dgaCIQSbyfIE9zKA5WRezLnM0c5QakWJtxF8bLCy6Qnt9ZGN5RFTnMlrml9ISe9QTnBwSOhf9XtT
/IfxXLWM6S6/7kz1jeyBKQ5u2pyL0ZYeyDFJSZn50pwQRw/aO3rzPde3yCUMfcKn1VLPAxEplrPJ
iOsfBxAj/rD2aluqmS9GlilFBPuu/HkCdBvBKMXFaFqyvw88CrwCy93LIaAuFxWWJJIw2KWdKIxa
R1SxObZmgTDwDvbp+XqriUZC8g8N4WnbuDqCvncXyAq5GW69cntXrJMc2VIYpyQ5BbPW9sk3ufng
fczvEFQRtQ9v+93Em+wQ14+5tRP3XNXKoLGVNg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzk4LjAuNDc1OC44MiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -8396022264429707571
  hashsumB 269407kzzyt246981409/SHA512/CCBF2184968B1DEDD9CA95572ABCB2AB94CB1E3E57B10A40084197DCAC3101A8AE9B46A05D522DCF9FE9F85A62CEC44995076F29988E532B705BEE34BDA16922
  hashsumC 83430eWhmwj246981409/SHA512/542202389022ADB3DE699E965C886B680BB660163006EEFAC80726239009322A1D2082637BD9DA66D7744E0523D9087B037837F75197CF8A0091AE95F10E3181
  TimeStamp MjAyMi0wMi0wMyAwOTo1ODozMyswMTAw
  identityAssuranceLevel 2
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