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GBE Erhvervsejendomme ApS Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2022 for GBE Erhvervsejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gladsaxe, den 28. marts 2023

Direktion

Johnni Stig Regnarsson
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i GBE Erhvervsejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for GBE Erhvervsejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilve-

jebragt.

Årsrapporten omfatter 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 vor 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 reviewkonklu-

sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 28. marts 2023

TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Ulrik Dyreby Kock
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34112

2



GBE Erhvervsejendomme ApS Årsrapport 2022

Selskabsoplysninger

Selskabet GBE Erhvervsejendomme ApS
Laurentsvej 32
2880 Bagsværd

CVR-nr.: 40 79 24 65

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 17. september 2019

Hjemsted: Bagsværd

Direktion Johnni Stig Regnarsson, direktør

Revisor TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Indiakaj 6
2100  København Ø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ejendomsinvestering og udlejning samt anden dermed forbundet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme er optaget til dagsværdi, der er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi. I

den udstrækning markedsrenter ændrer sig og en investors rentekrav ændres, kan ejendommenes

værdi tilsvarende ændre sig.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 770.376, og selskabets balance pr. 31.

december 2022 udviser en egenkapital på kr. 1.588.876.

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 GBE Erhvervsejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle 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, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og

andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af fast ejendom, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang

til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer,

der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration,  tab på debitorer, mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-

ligeholdelse, 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  investeringsej-

endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. 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 godt-

gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen 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

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at

regulere den regnskabsmæssige ved op- og nedreguleringer over resultatopgørelsen. 

Ved beregning af dagsværdien på investeringsejendomme anvendes en afkastbaseret model,

"normalindtjeningsmodellen", hvor ejendommenes værdi tager udgangspunkt i et beregnet

normalafkast kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor, der fastsættes afhængig af ejendommens stand

og beliggenhed mv. I tilfælde af forhold som eksempelvis udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje

korrigeres sådanne forhold i den afkastbaseret model.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-

te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse 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

egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 186.073 -224.489

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 1.370.371 940.000

Resultat før finansielle poster 1.556.444 715.511

Finansielle indtægter 1.011 864

Finansielle omkostninger 2 -569.792 -419.084

Resultat før skat 987.663 297.291

Skat af årets resultat 3 -217.287 -65.407

Årets resultat 770.376 231.884

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 770.376 231.884

770.376 231.884
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Balance 31. december

Note 2022 2021

Aktiver

Investeringsejendomme 4 22.600.000 20.686.153

Materielle anlægsaktiver 22.600.000 20.686.153

Anlægsaktiver i alt 22.600.000 20.686.153

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.371 5.371

Andre tilgodehavender 84.469 216.259

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 213.444 53.295

Tilgodehavender 303.284 274.925

Likvide beholdninger 124.045 117.062

Omsætningsaktiver i alt 427.329 391.987

Aktiver i alt 23.027.329 21.078.140
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Balance 31. december

Note 2022 2021

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 1.548.876 778.500

Egenkapital 5 1.588.876 818.500

Hensættelse til udskudt skat 721.485 290.754

Hensatte forpligtelser i alt 721.485 290.754

Gæld til realkreditinstitutter 9.114.857 9.605.059

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.993.845 8.275.223

Selskabsdeltagere og ledelse 371.453 357.167

Langfristede gældsforpligtelser 6 18.480.155 18.237.449

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 487.300 485.400

Leverandører af varer og tjenesteydelser 59.665 615

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.316.476 976.000

Anden gæld 129.512 67.536

Deposita 243.860 201.886

Kortfristede gældsforpligtelser 2.236.813 1.731.437

Gældsforpligtelser i alt 20.716.968 19.968.886

Passiver i alt 23.027.329 21.078.140
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 778.500 818.500

Årets resultat 0 770.376 770.376

Egenkapital 31. december 2022 40.000 1.548.876 1.588.876
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Noter

2022 2021

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.370.371 940.000

Værdiregulering investeringsejendomme 1.370.371 940.000

1.370.371 940.000

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 373.918 255.684

Andre finansielle omkostninger 195.874 163.400

569.792 419.084

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 430.731 118.702

Sambeskatningsbidrag -213.444 -53.295

217.287 65.407
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Noter

4 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme

Kostpris 1. januar 2022 19.321.044

Tilgang i årets løb 543.476

Kostpris 31. december 2022 19.864.520

Opskrivninger 1. januar 2022 663.500

Årets opskrivninger 2.071.980

Opskrivninger 31. december 2022 2.735.480

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 22.600.000

Investeringsejendomme består af 3 investeringsejedomme beliggende i hovedstadsområdet. Alle er
udlejet til erhverv.

Ejendommene værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret model under hensyn til respektive
markedspriser på sammenlignelige ejendomme i området. Måling af dagsværdi efter den
afkastbaseret model foretages på grundlag af estimerede lejeindtægter og udgifter m.fl. som
beskrevet i anvendt regnskabspraksis.

De væsentligste centrale forudsætninger ved opgørelse af dagsværdien for
investeringsejendommene er:

Udlejningsprocent: 74-100% (2021 - 74-100%)
Afkastkrav kontor: 5,5%  (2021 5%)

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen består af 40 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen siden selskabets stiftelse.
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 9.605.059 9.602.157 487.300 7.102.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.275.223 8.993.845 0 0

Selskabsdeltagere og ledelse 357.167 371.453 0 0

18.237.449 18.967.455 487.300 7.102.000

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet GBE Holding ApS og hæfter solidarisk med øvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2019 og frem samt for
kildeskat på udbytter og renter.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 9.602, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t.kr. 22.600.
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