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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for GS Ejendomme Skive ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skive, den 22. maj 2019

Direktion

Bent Siewertsen Michael Grinderslev
direktor direktor



Selskabsoplysninger

Selskabet GS Ejendomme Skive ApS
Noddevej 29
7800 Skive
CVR-nr.: 38 72 28 08
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Stiftet: 19. juni 2017
Hjemsted: Skive

Direktion Bent Siewertsen, direktor

Michael Grinderslev, direkter

Pengeinstitut Nykredit Bank
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kebenhavn V



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pé kr. 439.289, og selskabets balance
pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.977.739.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for GS Ejendomme Skive ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjaelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Huslejeindtegter er periodiseret sdledes, at de dekker perioden frem til regnskabsérets udleb.
Opkravede bidrag til dekning af varme indgér ikke 1 huslejeindtegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler,
tab pd debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen. Forbedringer tilleeg-
ges den regnskabsmessige vardi pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdire-
guleringer er dagsvardi primo med tilleg af forbedringer.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme méles efterfolg-
ende til dagsverdi svarende til ejendommenes handelsvardi. Andringer 1 dagsvardien indregnes
1 resultatopgerelsen.

Ejendomme under opferelse méles til kostpris.

Dagsvardien for inveteringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vardiansat-
telsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pé investeringsejendommene, nr det
er sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige ekonomiske fordele for virksomheden.
Andre omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige verdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veer-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmeessige vaerdi.

Genindvindingsvardi er den hejeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdien op-
gores som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet eller ak-
tivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel
skat. Andring 1 udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen
bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2018 2017
kr. kr.
508.632 168.359
252.116 568.302
760.748 736.661
-180.112 -108.446
580.636 628.215
-141.347 -138.165
439.289 490.050
439.289 490.050
439.289 490.050




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018 2017
kr. kr.

2 12.368.000 10.468.001
12.368.000 10.468.001
12.368.000 10.468.001

5.013 0
5.013 0
200.000 265.362
205.013 265.362
12.573.013 10.733.363




Balance 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 1.927.739 1.488.450
Egenkapital 3 1.977.739 1.538.450
Hensattelse til udskudt skat 351.803 296.300
Hensatte forpligtelser i alt 351.803 296.300
Geld til realkreditinstitutter 8.718.041 7.388.365
Langfristede gzldsforpligtelser 4 8.718.041 7.388.365
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 118.131 70.800
Banker 358.568 765.383
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 707.671 473.462
Selskabsskat 85.844 13.178
Anden geld 28.716 15.000
Deposita 226.500 172.425
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.525.430 1.510.248
Gealdsforpligtelser i alt 10.243.471 8.898.613
Passiver i alt 12.573.013  10.733.363
Eventualposter mv. 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

1

2018 2017
kr. kr.

Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 1
Aktiver der maéles til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 9.121.012
Tilgang i rets lob 1.647.883
Kostpris 31. december 2018 10.768.895
Verdireguleringer 1. januar 2018 1.346.988
Arets vaerdireguleringer 252.117
Veardireguleringer 31. december 2018 1.599.105
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 12.368.000

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene
Investeringsejendommene bestér af tretten udlejningsejendomme, alle beliggende 1 Skive by.
Samtlige ejendomme benyttes udelukkende til boligformal.

Elleve af ejendommene er anskaffet forud for regnskabséret 2018, mens de resterende to
ejendomme er anskaffet 1 2018.

Det gennemsnitlige afkastkrav i beregning af dagsvaerdi for ejendommene ligger pé ca. 6%.
Det er forventningen, at udlejningsprocenten vil vere meget tet pad 100%.

For ejendomme erhvervet 1 aret er kostpris anvendt som udtryk for dagsverdi.

Ved beregningen er anvendt tidligere ars historik for de pageldende ejendomme, samt arets
faktiske tal med hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pé
balancedagen, ejendomstypen ejendommens beliggenhed mv.
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Noter

3 Egenkapital

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 1.488.450 1.538.450
Arets resultat 0 439.289 439.289
Egenkapital 31. december 2018 50.000 1.927.739 1.977.739
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld

Geeld 31. december Afdrag Restgaeld

1. januar 2018 2018 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 7.459.165 8.836.172 118.131 6.814.767
7.459.165 8.836.172 118.131 6.814.767

Eventualposter mv.

Andre eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.836, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 12.368.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 670 i ovenstaende grunde og bygninger.
Ejerpantebrevet pa i alt t.kr. 670 er deponeret til sikkerhed for bankgeeld.
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