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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for Guldborgsund Ejendomme ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -

31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykebing F., den 13. juni 2023
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\/ v i? : : [/

Bjarne/Eik Schultz-Andersen Kim Pilgaard
direktor direktor

Anders Raahaug
direktor




Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Guldborgsund Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Guldborgsund Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstand-
ard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.



Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om é&rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskab-
et eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde va-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nykebing F., den 13. juni 2023
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsudlejning.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 271.881, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pé kr. 4.222.215.

Selskabets ledelse anser arets resultat som tilfredsstillende.
Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Guldborgsund Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregule-
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 skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males 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 tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Omsaetning
Nettoomsatningen méles til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle for-
pligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedsettelse af eget skattemeessigt overskud.

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

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger under opfersel méles til kostpris.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid Restveerdi
Grunde og bygninger under opfersel 100 ar 100 %

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsferes i anskaffelseséret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under

andre driftsindteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som ejendommen
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til uathangig keber. Dagsverdien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalverdi af de forventede
pengestremme fra ejendommen.

Beregningen baseres p& den budgetterede nettoindtjening for de kommende &ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et kapitalkrav, der afspejler markedets 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 opferelses- og ombygningsperioder. Alle laneom-
kostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets lgbetid.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vardi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé veerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedre-
rende efterfolgende regnskabsar.



Anvendt regnskabspraksis

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 galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som falge
af ®endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veaerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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, sa forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis
svarer til nominel veerdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2022 2021
kr. kr.

790.625 718.861

1 960 1.011
-443.034 -459.175

348.551 260.697

-76.670 -57.794

271.881 202.903

271.881 202.903

271.881 202.903
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Aktiver

Anleegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Grunde og bygninger
Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Tilgodehavender

Balance pr. 31. december 2022

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

10.000.000 10.000.000

602.409 239.096

2 10.602.409 10.239.096
10.602.409 10.239.096

24.822 0

50.000 102.751

21.812 0

0 33.936

96.634 136.687

376.721 629.596

473.355 766.283

11.075.764 11.005.379
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Balance pr. 31. december 2022

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Langfristede gzeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2022 2021

kr. kr.

60.000 60.000
4.162.215 3.890.334
4.222.215 3.950.334
895.441 895.441
895.441 895.441
5.157.130 5.329.736
5.157.130 5.329.736
175.260 173.260
76.670 57.794
549.048 598.814
800.978 829.868
5.958.108 6.159.604
11.075.764 11.005.379
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Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapitalopgerelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
60.000 3.890.334 3.950.334
0 271.881 271.881
60.000 4.162.215 4.222.215
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Noter

Finansielle indteegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 1. januar 2022
Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

2022 2021

0 1.011
960 0

960 1.011

Investerings-
ejendomme

5.929.815
5.929.815

4.070.185
4.070.185

10.000.000

Oplysning om forudszetninger 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 har vaeret 96% udlejet i regnskabsaret.

Afkastkravet udger 7% pr. 31/12 2022.

Der har ikke veret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelse af dagsveerdien.
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Noter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld
Gzld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 nzste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.502.996 5.332.390 175.260 4.518.613
5.502.996 5.332.390 175.260 4.518.613

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Kimand Invest ApS og heefter solidarisk med gvrige sambeskattede

selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter péa kr. 5.415.372, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2022 udger kr. 10.000.000.
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