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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 15. februar - 31.
december 2018 for Guldborgsund Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 15.

februar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-

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

Nykebing F., den 17. maj 2019
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Revisors erklering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i Guldborgsund Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Guldborgsund Ejendomme ApS for regnskabséret 15. februar - 31.
december 2018 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse,
balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasentere ars-
rapporten 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Nykebing F., den 17. maj 2019

Im Serensen
Registreret revisor
FSR Danske revisorer

MNE-nr. mne15324
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsudlejning.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 1.316.998, og selskabets balance pr. 31.
december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.376.998.

Selskabets ledelse anser arets resultat som tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Guldborgsund Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2018 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer 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 selska-
bet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede p& balancedagen.



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning samt andre driftsindtegter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Omsaetning
Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedernes ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der aftholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgar i nettooms&tningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets &ndring i dagsvardien af investeringsejen-
domme og tilherende gald.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerclsc under
acontoskatteordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til neds®ttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlzgsaktiver
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-

ninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi, der svarer til det belob, som ejendommen
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til uafhengig keber. Dagsverdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede Kkapitalverdi af de forventede

pengestremme fra ejendommen.

Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for de kommende ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et kapitalkrav, der afspejler makedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.lign.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opforelses- og ombygningsperioder. Alle
ldneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Vardireguleringer af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indika-
tion pd, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa

individuelt niveau.



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsztningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-

toskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-

talen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopgerelse 15. februar - 31. december 2018

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note

2018

kr.

147.772

1.587.904

1.735.676

-47.053

1.688.623

-371.625

1.316.998

1.316.998
1.316.998



Balance pr. 31. december 2018

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2018

kr

1 6.600.000
6.600.000

6.600.000

3.750
65.888
26.242
95.880
95.880

6.695.880

10



Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000
Overfort resultat 1.316.998
Egenkapital i alt 2 1.376.998
Hensatte forpligtelser
Hensettelse til udskudt skat 348.239
Hensatte forpligtelser i alt 348.239
Geldsforpligtelser
Langfristede gzeldsforpligtelser
Anden geld 4.300.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3 4.300.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Banker 531.221
Selskabsskat 23.386
Anden geld 116.036
Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt 670.643
Gealdsforpligtelser i alt 4.970.643
Passiver i alt 6.695.880
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 4
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1

Noter

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 15. februar 2018 0
Tilgang i rets lab 5.273.512
Afgang i arets lob -261.416
Kostpris 31. december 2018 5.012.096
Veardireguleringer 15. februar 2018 0
Arets vardireguleringer 1.587.904
Veardireguleringer 31. december 2018 1.587.904
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2018 6.600.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en kombineret bolig- og erhvervsejendom beliggende i Nykebing
Falster. Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi

ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er delvis under renovering og er derfor ikke 100% udlejet.

Afkastkravet udger 7% pr. 31/12 2018.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelse af dagsvaerdien.
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2  Egenkapital

Egenkapital 15. februar 2018
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Noter

Anden geeld

Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
60.000 0 60.000
0 1.316.998 1.316.998
60.000 1.316.998 1.376.998

Geeld Geld
15. februar 31. december Afdrag Restgzld
2018 2018 naste ar efter 5 ar
0 4.300.000 0 0
0 4.300.000 0 0

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 3.500.000 i investeringsejendomme. Heraf er depo-

neret ejerpantebreve for kr. 3.500.000 til sikkerhed for pantebrevsgzld.
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