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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 for Guldborgsund Ejendomme 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing F., den 26. april 2021

Direktion

Bjarne Eik Schultz-Andersen
Direktør

Kim Pilgaard
Direktør

Anders Raahauge
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Guldborgsund Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Guldborgsund Ejendomme ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenka-
pitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nykøbing F., den 26. april 2021

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 Guldborgsund Ejendomme ApS
Storstrømsvej 64
4840 Nørre Alslev

CVR-nr.: 39 35 16 76

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 15. februar 2018

Hjemsted: Guldborgsund Kommune

Direktion Bjarne Eik Schultz-Andersen, direktør 
Kim Pilgaard, direktør 
Anders Raahauge, direktør 

Revisor Øernes Revision
Registreret revisionsaktieselskab
Langgade 4
4800  Nykøbing F.

Pengeinstitut Jyske Bank
Toldbodgade 25
4800 Nykøbing F.
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsudlejning.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 165.010, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 3.747.431.

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 Guldborgsund Ejendomme ApS for 2020 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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

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

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
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt 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 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.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

 Brugstid Restværdi
Grunde 100 år 100 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 14.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

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

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 anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-
ger. 

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 kapitalkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Værdien reguleres for forhold, som afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis fatisk 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.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringel-
se, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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.

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.

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 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Bruttofortjeneste 683.229 454.417

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 2.482.281

Resultat før finansielle poster 683.229 2.936.698

Finansielle indtægter 1 1.002 208
Finansielle omkostninger -470.953 -108.755

Resultat før skat 213.278 2.828.151

Skat af årets resultat -48.268 -622.728

Årets resultat 165.010 2.205.423

Overført resultat 165.010 2.205.423

165.010 2.205.423
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Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 2 10.000.000 10.000.000
Grunde og bygninger 200.000 0

Materielle anlægsaktiver i alt 10.200.000 10.000.000

Anlægsaktiver i alt 10.200.000 10.000.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.000 4.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 100.983 100.208
Andre tilgodehavender 8.371 8.072
Periodeafgrænsningsposter 33.668 26.656

Tilgodehavender i alt 147.022 138.936

Likvide beholdninger 575.056 481.906

Omsætningsaktiver i alt 722.078 620.842

Aktiver i alt 10.922.078 10.620.842
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Balance pr. 31. december 2020

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overført resultat 3.687.431 3.522.421

Egenkapital i alt 3.747.431 3.582.421

Hensatte forpligtelser
Hensættelse til udskudt skat 895.441 894.341

Hensatte forpligtelser i alt 895.441 894.341

Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 5.500.371 5.669.060

Langfristede gældsforpligtelser i alt 3 5.500.371 5.669.060

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 171.284 169.330
Selskabsskat 47.168 76.626
Anden gæld 560.383 229.064

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 778.835 475.020

Gældsforpligtelser i alt 6.279.206 6.144.080

Passiver i alt 10.922.078 10.620.842

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 60.000 3.522.421 3.582.421
Årets resultat 0 165.010 165.010

Egenkapital 31. december 2020 60.000 3.687.431 3.747.431
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 1.002 208

 1.002 208

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 5.929.815

Kostpris 31. december 2020 5.929.815

Værdireguleringer 1. januar 2020 4.070.185
Årets værdireguleringer 0

Værdireguleringer 31. december 2020 4.070.185

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 10.000.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en kombineret bolig- og erhvervsejendom beliggende i Nykøbing
Falster. Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis målt til dagsværdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen har været 100% udlejet i regnskabsåret.

Afkastkravet udgør 7% pr. 31/12 2020.

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

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december

2020
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 5.838.390 5.671.655 171.284 4.883.502

5.838.390 5.671.655 171.284 4.883.502

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Kimand Invest ApS og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 5.759.915, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør kr. 10.000.000.
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 for Guldborgsund Ejendomme 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Nykøbing F., den 26. april 2021



Direktion



Bjarne Eik Schultz-Andersen
Direktør



Kim Pilgaard
Direktør



Anders Raahauge
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang



Til kapitalejerne i Guldborgsund Ejendomme ApS



Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Guldborgsund Ejendomme ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenka-
pitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet
på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.



Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.



En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opnåede bevis.



Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.



Nykøbing F., den 26. april 2021



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 Guldborgsund Ejendomme ApS
Storstrømsvej 64
4840 Nørre Alslev



CVR-nr.: 39 35 16 76



Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 15. februar 2018



Hjemsted: Guldborgsund Kommune



Direktion Bjarne Eik Schultz-Andersen, direktør 
Kim Pilgaard, direktør 
Anders Raahauge, direktør 



Revisor Øernes Revision
Registreret revisionsaktieselskab
Langgade 4
4800  Nykøbing F.



Pengeinstitut Jyske Bank
Toldbodgade 25
4800 Nykøbing F.
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er ejendomsudlejning.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et overskud på kr. 165.010, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital på kr. 3.747.431.



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 Guldborgsund Ejendomme ApS for 2020 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.
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Anvendt regnskabspraksis



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



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.



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



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
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt 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 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.
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Anvendt regnskabspraksis



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.



Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:



 Brugstid Restværdi
Grunde 100 år 100 %



Aktiver med en kostpris på under kr. 14.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.



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



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 anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-
ger. 



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 kapitalkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Værdien reguleres for forhold, som afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis fatisk 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.



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis



Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirk-
somheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikationer på værdiforringel-
se, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.



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.



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.



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 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Bruttofortjeneste 683.229 454.417



Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 2.482.281



Resultat før finansielle poster 683.229 2.936.698



Finansielle indtægter 1 1.002 208
Finansielle omkostninger -470.953 -108.755



Resultat før skat 213.278 2.828.151



Skat af årets resultat -48.268 -622.728



Årets resultat 165.010 2.205.423



Overført resultat 165.010 2.205.423



165.010 2.205.423
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Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Aktiver



Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 2 10.000.000 10.000.000
Grunde og bygninger 200.000 0



Materielle anlægsaktiver i alt 10.200.000 10.000.000



Anlægsaktiver i alt 10.200.000 10.000.000



Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.000 4.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 100.983 100.208
Andre tilgodehavender 8.371 8.072
Periodeafgrænsningsposter 33.668 26.656



Tilgodehavender i alt 147.022 138.936



Likvide beholdninger 575.056 481.906



Omsætningsaktiver i alt 722.078 620.842



Aktiver i alt 10.922.078 10.620.842
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Balance pr. 31. december 2020



Note 2020
kr.



2019
kr.



Passiver



Egenkapital
Virksomhedskapital 60.000 60.000
Overført resultat 3.687.431 3.522.421



Egenkapital i alt 3.747.431 3.582.421



Hensatte forpligtelser
Hensættelse til udskudt skat 895.441 894.341



Hensatte forpligtelser i alt 895.441 894.341



Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 5.500.371 5.669.060



Langfristede gældsforpligtelser i alt 3 5.500.371 5.669.060



Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 171.284 169.330
Selskabsskat 47.168 76.626
Anden gæld 560.383 229.064



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 778.835 475.020



Gældsforpligtelser i alt 6.279.206 6.144.080



Passiver i alt 10.922.078 10.620.842



Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse



 
Virksomheds-



kapital
Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. januar 2020 60.000 3.522.421 3.582.421
Årets resultat 0 165.010 165.010



Egenkapital 31. december 2020 60.000 3.687.431 3.747.431
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Noter



2020
kr.



2019
kr.



1 Finansielle indtægter



Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 1.002 208



 1.002 208



2 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. januar 2020 5.929.815



Kostpris 31. december 2020 5.929.815



Værdireguleringer 1. januar 2020 4.070.185
Årets værdireguleringer 0



Værdireguleringer 31. december 2020 4.070.185



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 10.000.000



Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser



Selskabets investeringsejendom er en kombineret bolig- og erhvervsejendom beliggende i Nykøbing
Falster. Investeringsejendommen er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis målt til dagsværdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model.



Ejendommen har været 100% udlejet i regnskabsåret.



Afkastkravet udgør 7% pr. 31/12 2020.



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



3 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld
1. januar 2020



Gæld
31. december



2020
Afdrag



næste år
Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 5.838.390 5.671.655 171.284 4.883.502



5.838.390 5.671.655 171.284 4.883.502



4 Eventualforpligtelser



Selskabet er sambeskattet med Kimand Invest ApS og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.



5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på kr. 5.759.915, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør kr. 10.000.000.
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  TimeStamp MjAyMS0wNS0wNSAwODoxNTowNiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 xOioLAFuqgDGZPmoBBSa75ijUyOnRwe0MlsqjG67Yfo=


 
Rh0rqmlzWOeQ1wqY9XDp/FP51sxo2Ny2jsfnFGR39f4QjWc1/VlZl2/BQEfoWU9Yt9YA2YEUDfJQ
Ue9UnkiQh6Kx8O+1+BJqYZIWhfNsl4nWZmEygDYMIK1egbbcj9eDJSDf048EzvU3uAxBCjVOd4zx
DyHH4WanVv8REFRGbegFVXgLYfaX+Ks0vo8aI8UE7W9F0jsE0ryZ0Kkbkx/XyK78PZRKXVKH2icQ
5zNf/tEE5w9xW6vpn+c3PnSBAFQvl3jMHikWsxeXLQ0jeccPGDOKXP2QcriYQXc+5cyG5vA9Y1IR
CN3j5zn00bxEjCWxOCwd58XV549UMvkM0rWxDA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkwLjAuNDQzMC45MyBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy85MC4wLjgxOC41MQ==
  challenge -2947249790934964706
  hashsumB b013f1cdZXX242247621/SHA512/6259D7AD431ABF5248DCC70712CC5EFC86F8DF04AF6E406595BA7C517850C6A90EF7CDF9D5FD29AE3B64CB82E9D8CAF37B9EFB5C43766124050C77FA8F6AEE03
  hashsumC ae9ac380szP242247621/SHA512/E6A7702B637E1F472F96ADE17A72EFB200ED9580A143834EC2881C55E84D2CB810C2031D28FF90C325DEFE7CEDD1A898753F75CC0501F4B75348C540856FF23F
  hashsumD 6beabe37YMz242247621/SHA512/21C482806CC27BA42381F6BA1611B0E2B6FE34DAFC5CA9F48B09238A22384000435DAB85CD5CC422F9B87B62F5E300D89AF5FF256BDB3C7171C24060A7853DB3
  hashsumE 4f24d7c4uzZ242247621/SHA512/16082056B730CB8B1D4B2C07BED8ECEB3E658845F62F59B1DA1FD26563CB44C6F09F88E178C7410AEF97D54F55E6E5B9A01CD49CDB0CC9FFF8561E411C2FC05A
  hashsumF 96cde307nRx242247621/SHA512/D37CD6045312E9D9E2681970C3E85282B39B93720735EA38908B6D45CA3AF57E2A2232AF9CB7D66241FE2295CE5410387250F3420184A6F962139E8024100D92
  TimeStamp MjAyMS0wNS0wNCAxNjoxMzoxMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 0BQLE2Y+o5UYaIxZJMANyttciwOIbxE9ZZT/Z/8FXXk=


 
cH9ickCHS7M9AhWBe7Kz8Y4XWdZP75ifuWwJwm2Qa9ELo+7W08X2Kd6RB5knUkjy6Yhr55Z/yfPK
WEi+yFZ+RPPtmHOisUJfrp1Uv4MQLOL9Gj2h9dEJ15hmk2MfCDhL9Q0m17boHA9HcC0NVpTlqk8B
8Bjx94ZWNr6ZvA9DFiu82xJPg4Kj7yIuxxcy/FxU73867Ser/uDQoYw/sO7jxNtGlx6yo2TTPI1n
t58AzlTGL5WKVW2Ye1XQlstpbB/MNlmSKfOMs7PPbiA37YUX4FsJfCSADCyQ+ZsdxYPY7/kIkXVX
7fTwWM72ZkEN/rR3ZhzPnPRwhaquinjfD/L4iA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTM5MDk5NzE0NDQxNTk3OTMwNzk=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD OTZjZGUzMDduUngyNDIyNDc2MjEvU0hBNTEyL0QzN0NENjA0NTMxMkU5RDlFMjY4MTk3MEMzRTg1MjgyQjM5QjkzNzIwNzM1RUEzODkwOEI2RDQ1Q0EzQUY1N0UyQTIyMzJBRjlDQjdENjYyNDFGRTIyOTVDRTU0MTAzODcyNTBGMzQyMDE4NEE2Rjk2MjEzOUU4MDI0MTAwRDky
  openoces_opensign_environment_local_time V2VkIE1heSAwNSAwNzo0OTowNiBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumC NmJlYWJlMzdZTXoyNDIyNDc2MjEvU0hBNTEyLzIxQzQ4MjgwNkNDMjdCQTQyMzgxRjZCQTE2MTFCMEUyQjZGRTM0REFGQzVDQTlGNDhCMDkyMzhBMjIzODQwMDA0MzVEQUI4NUNENUNDNDIyRjlCODdCNjJGNUUzMDBEODlBRjVGRjI1NkJEQjNDNzE3MUMyNDA2MEE3ODUzREIz
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB YWU5YWMzODBzelAyNDIyNDc2MjEvU0hBNTEyL0U2QTc3MDJCNjM3RTFGNDcyRjk2QURFMTdBNzJFRkIyMDBFRDk1ODBBMTQzODM0RUMyODgxQzU1RTg0RDJDQjgxMEMyMDMxRDI4RkY5MEMzMjVERUZFN0NFREQxQTg5ODc1M0Y3NUNDMDUwMUY0Qjc1MzQ4QzU0MDg1NkZGMjNG
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