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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 16. december 2019 - 31. december 2020

for Godsk Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 16. december 2019 - 31. december 2020.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 29. juni 2021

Direktion

Jesper Elkjær Godsk
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaveren i Godsk Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Godsk Ejendomme ApS for regnskabsåret 16. december 2019 - 31.

december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet

udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 16.

december 2019 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-

sionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag 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 nød-

vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-

mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge

af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-

keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på

grundlag af årsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved

væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-

mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-

sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne

til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-

onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-

ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-

onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller

forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på

en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus C, den 29. juni 2021

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Lasse Nejsum
statsautoriseret revisor
mne31373
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Godsk Ejendomme ApS

Julius Bechgaards Vej 5

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 41 01 00 10

Stiftet: 16. december 2019

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 16. december 2019 - 31. december 2020

Direktion Jesper Elkjær Godsk

Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed Jesper Godsk Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse

Note
16/12 2019

- 31/12 2020

Bruttotab -498.225

3 Personaleomkostninger -80.774

Øvrige finansielle omkostninger -443.989

Resultat før skat -1.022.988

Skat af årets resultat 225.057

Årets resultat -797.931

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -797.931

Disponeret i alt -797.931

Godsk Ejendomme ApS · Årsrapport for 2019/20 5

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

6
b
e
5
a
2
1
e
u
R

y
2
4
2
6
2
1

4
4

9



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance

Aktiver

Note 31/12 2020

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 12.594.205

Materielle anlægsaktiver i alt 12.594.205

Anlægsaktiver i alt 12.594.205

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 61.500

Udskudte skatteaktiver 225.057

Tilgodehavender i alt 286.557

Likvide beholdninger 122.816

Omsætningsaktiver i alt 409.373

Aktiver i alt 13.003.578
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance

Passiver

Note 31/12 2020

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000

Overført resultat -797.931

Egenkapital i alt -757.931

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 7.627.932

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.627.932

Kortfristet del af langfristet gæld 54.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 5.988.206

Anden gæld 19.671

Periodeafgrænsningsposter 51.700

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.133.577

Gældsforpligtelser i alt 13.761.509

Passiver i alt 13.003.578

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

2 Kapitalforhold

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje fast ejendom samt efter direktionens skøn dermed beslægtet virksomhed.

2. Kapitalforhold

Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen. Ledelsen forventer, at egenkapitalen

reetableres gennem positive resultater i de kommende år. Det er endvidere ledelsens forventning, at

der er tilstrækkelig kapital til at kunne fortsætte driften i det kommende regnskabsår. 

16/12 2019
- 31/12 2020

3. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 80.080

Andre omkostninger til social sikring 694

80.774

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2

31/12 2020

4. Investeringsejendomme

Tilgang i årets løb 12.594.205

Kostpris 31. december 2020 12.594.205

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 12.594.205

Ejendommen er indregnet til dagsværdi på baggrund af afkastbaseret beregning. Ændringer i

markedet kan ændre dagsværdien.

Opgørelse af dagsværdien på selskabets ejendom, der udlejes til erhvervsmæssig benyttelse (kontor)

er baseret på normaliseret driftsresultat og et afkastkrav på 4,00%. Afkastet er fastlagt

underhensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgraden, herunder

vilkår og betingelser i lejekontrakterne.

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret

krav til forrentningen af fast ejendom.

Godsk Ejendomme ApS · Årsrapport for 2019/20 8
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatserne

ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig

værdi Regulering

3,50 14.325 12.594 1.731

4,50 11.129 12.594 -1.465

31/12 2020

5. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 7.681.932

Heraf forfalder inden for 1 år -54.000

7.627.932

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 7.411.932

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 7.682 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 12.594 t.kr.

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Jesper Godsk Holding ApS, CVR-nr.

39591804, som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Godsk Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed.  

Årsrapporten aflægges i danske kroner. Årsrapporten omfatter selskabets første regnskabsår, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, omkostninger vedr. investeringsejendommen samt eksterne omkost-
ninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til investeringsejendom, reklame, administration, loka-

ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger

til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgø-

relser fra offentlige myndigheder.

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 kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-

ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under

acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der 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. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

(fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene

værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende

år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte acon-to

skatter.

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

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-

fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabsskat”

eller ”Skyldig selskabsskat”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Godsk Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-
ningskredsen.

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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne

avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

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

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 16. december 2019 - 31. december 2020



for Godsk Ejendomme ApS.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et



retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-



tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 16. december 2019 - 31. december 2020.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Aarhus C, den 29. juni 2021



Direktion



Jesper Elkjær Godsk
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til anpartshaveren i Godsk Ejendomme ApS



Konklusion



Vi har revideret årsregnskabet for Godsk Ejendomme ApS for regnskabsåret 16. december 2019 - 31.



december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet



udarbejdes efter årsregnskabsloven.



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



sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 16.



december 2019 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion



Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere



krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revi-



sionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-



lag 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 nød-



vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
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 revisionen af årsregnskabet



Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.



Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i



overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Dan-



mark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge



af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-



keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på



grundlag af årsregnskabet.



Godsk Ejendomme ApS · Årsrapport for 2019/20 2



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



6
b
e
5
a
2
1
e
u
R



y
2
4
2
6
2
1



4
4



9











KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de



yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel



skepsis under revisionen. Herudover:



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne



skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici



samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.



Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved



væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-



mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-



onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-



sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de



regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om



fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-



kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne



til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-



onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-



ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisi-



onsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller



forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-



oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på



en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-



ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i



intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Aarhus C, den 29. juni 2021



Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85



Lasse Nejsum
statsautoriseret revisor
mne31373
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Selskabsoplysninger



Selskabet Godsk Ejendomme ApS



Julius Bechgaards Vej 5



8000 Aarhus C



CVR-nr.: 41 01 00 10



Stiftet: 16. december 2019



Hjemsted: Aarhus



Regnskabsår: 16. december 2019 - 31. december 2020



Direktion Jesper Elkjær Godsk



Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab



Modervirksomhed Jesper Godsk Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Resultatopgørelse



Note
16/12 2019



- 31/12 2020



Bruttotab -498.225



3 Personaleomkostninger -80.774



Øvrige finansielle omkostninger -443.989



Resultat før skat -1.022.988



Skat af årets resultat 225.057



Årets resultat -797.931



Forslag til resultatdisponering:



Disponeret fra overført resultat -797.931



Disponeret i alt -797.931
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Balance



Aktiver



Note 31/12 2020



Anlægsaktiver



4 Investeringsejendomme 12.594.205



Materielle anlægsaktiver i alt 12.594.205



Anlægsaktiver i alt 12.594.205



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 61.500



Udskudte skatteaktiver 225.057



Tilgodehavender i alt 286.557



Likvide beholdninger 122.816



Omsætningsaktiver i alt 409.373



Aktiver i alt 13.003.578
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Balance



Passiver



Note 31/12 2020



Egenkapital



Virksomhedskapital 40.000



Overført resultat -797.931



Egenkapital i alt -757.931



Gældsforpligtelser



5 Gæld til realkreditinstitutter 7.627.932



Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.627.932



Kortfristet del af langfristet gæld 54.000



Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000



Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 5.988.206



Anden gæld 19.671



Periodeafgrænsningsposter 51.700



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.133.577



Gældsforpligtelser i alt 13.761.509



Passiver i alt 13.003.578



1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter



2 Kapitalforhold



6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Noter



1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter



Selskabets formål er at eje fast ejendom samt efter direktionens skøn dermed beslægtet virksomhed.



2. Kapitalforhold



Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen. Ledelsen forventer, at egenkapitalen



reetableres gennem positive resultater i de kommende år. Det er endvidere ledelsens forventning, at



der er tilstrækkelig kapital til at kunne fortsætte driften i det kommende regnskabsår. 



16/12 2019
- 31/12 2020



3. Personaleomkostninger



Lønninger og gager 80.080



Andre omkostninger til social sikring 694



80.774



Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2



31/12 2020



4. Investeringsejendomme



Tilgang i årets løb 12.594.205



Kostpris 31. december 2020 12.594.205



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 12.594.205



Ejendommen er indregnet til dagsværdi på baggrund af afkastbaseret beregning. Ændringer i



markedet kan ændre dagsværdien.



Opgørelse af dagsværdien på selskabets ejendom, der udlejes til erhvervsmæssig benyttelse (kontor)



er baseret på normaliseret driftsresultat og et afkastkrav på 4,00%. Afkastet er fastlagt



underhensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgraden, herunder



vilkår og betingelser i lejekontrakterne.



Følsomhedsanalyse:



Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En



stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret



krav til forrentningen af fast ejendom.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Noter



4. Investeringsejendomme (fortsat)



Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatserne



ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:



Afkast%
Værdi af ejendomspor-



tefølje
Regnskabsmæssig



værdi Regulering



3,50 14.325 12.594 1.731



4,50 11.129 12.594 -1.465



31/12 2020



5. Gæld til realkreditinstitutter



Gæld til realkreditinstitutter i alt 7.681.932



Heraf forfalder inden for 1 år -54.000



7.627.932



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 7.411.932



6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 7.682 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis



regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 12.594 t.kr.



7. Eventualposter



Sambeskatning



Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Jesper Godsk Holding ApS, CVR-nr.



39591804, som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.



Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Godsk Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel



ser for en klasse B-virksomhed.  



Årsrapporten aflægges i danske kroner. Årsrapporten omfatter selskabets første regnskabsår, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.



Resultatopgørelsen



Bruttotab



Bruttotab indeholder nettoomsætning, omkostninger vedr. investeringsejendommen samt eksterne omkost-
ninger.



Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og



indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet



indregnes i balancen som mellemværender med lejere.



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til investeringsejendom, reklame, administration, loka-



ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.



Personaleomkostninger



Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger



til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgø-



relser fra offentlige myndigheder.



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 kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-



ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under



acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat



Årets skat, der 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. 



Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen



sambeskatning af koncernens danske virksomheder.



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



(fuld fordeling).
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Anvendt regnskabspraksis



Balancen



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og



eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene



værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende



år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.



Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.



Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-



sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-



ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i



resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.



Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.



Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-



ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over



investeringsejendommens brugstid.



Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-



ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.



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 og for betalte acon-to



skatter.



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



lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-



fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.



Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabsskat”



eller ”Skyldig selskabsskat”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB



Anvendt regnskabspraksis



Efter sambeskatningsreglerne hæfter Godsk Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-



dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-
ningskredsen.



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.



Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne



avancer og -tab.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-



gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-



skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres



direkte på egenkapitalen.



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



Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-



rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-



derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-



ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,



måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter



Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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