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Gisselbaek Ejendomsservice ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

Gisselbaek Ejendomsservice ApS
Haraldsgade 84

2100 Kgbenhavn @

Hjemstedskommune: Kgbenhavn

CVR-nummer: 423658 74

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022
Direktion

Lasse Gisselbak

Anders Gisselbak

Revisor

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab
Kggevej 46A

4000 Roskilde

Kontaktperson:

John Lorey Petersen

.&\Dansk <D GG

Revision 2 INDEPENDENT MEMBER



Gisselbak Ejendomsservice ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Gisselbaek

Ejendomsservice ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Det er vor opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn @, 3. juli 2023

Direktionen:

Lasse Gisselbak Anders Gisselbaxk
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Gisselbaek Ejendomsservice ApS

Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Gisselbak Ejendomsservice ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for Gisselbaek Ejendomsservice ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. decem-
ber 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og prasentere drs-
regnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

feerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Roskilde, 3. juli 2023

Dansk Revision Roskilde
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14678093
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Gisselbzk Ejendomsservice ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at drive investering og handel samt
hermed beslaegtet virksomhed efter ledelsens skgn.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af s vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat, der har udviklet sig efter ledelsens forventninger, er ikke tilfredsstillende.

Selskabet har tabt hele seiskabskapitalen. Regnskabet er aflagt med fortsat drift for gje.

Det er ledelsens forventninger, at selskabskapitalen reetableres ved positiv indtjening eller kapitalindskud.
Selskabsdeltagere har afgivet stgtte- og tilbagetradelseserklaering.

Hzendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsérets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.

2 Dansk > GG
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Gisselbzek Ejendomsservice ApS

2022 2021
Note Resultatopgerelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste -13.304 -48
Resultat fgr finansielle poster -13.304 -48
Finansielle omkostninger -23.422 -14
Resultat for skat -36.725 -62
Skat af arets resultat 8.079 14
Arets resultat -28.646 -49
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -28.646 -49
Resultatdisponering i alt -28.646 -49
1 Antal beskeeftigede
~ Dansk daplaler
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Gisselbaek Ejendomsservice ApS

2022 2021
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
2 Investeringsejendomme 2.612.856 1.863
Materielle anlagsaktiver 2.612.856 1.863
Anlagsaktiver i alt 2.612.856 1.863
Udskudte skatteaktiver 21.784 14
Andre tilgodehavender 5.570 6
Tilgodehavender 27.354 19
Likvide beholdninger 10.486 119
Omsaetningsaktiver i alt 37.840 138
Aktiver i alt 2.650.696 2.001
¢ Dansk <D GGa
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Gisselbaek Ejendomsservice ApS

2022 2021

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 40.000 40
Overfgrt resultat -77.236 -49
Egenkapital i alt -37.236 -9
Anden geeld 1.851.223 1.959

3 Langfristede gaeldsforpligtelser 1.851.223 1.959
Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.250 41
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 768.380 10
Geeld til associerede virksomheder 35.080 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 836.710 51
Galdsforpligtelser i alt 2.687.933 2.010
Passiverialt 2.650.696 2.001

4 Usikkerhed ved fortsat drift

5 Eventualforpligtelser

6 Kontraktlige forpligtelser

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

/ Dansk <D GG
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Gisselbaek Ejendomsservice ApS

Egenkapitalopggrelse
Egenkapital Virksom- Overfort | alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 40 -49 -9
Arets resultat 0 -29 29
Egenkapital ultimo 40 -77 -37
<O GGk

J Dansk
<- Revision

INDEPENDENT MEMBER



Gisselbaek Ejendomsservice ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
1 Antal beskaeftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 2 beskaeftigede (sidste &r 2).
2 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 1.862.856 0
Tilgang i &rets lgb 750.000 1.863
Kostpris 31. december 2.612.856 1.863
Investeringsejendomme i alt 2.612.856 1.863
Selskabets investeringsejendomme er beliggende pa Bornholm. Lejemalene bestar af beboelses-
og erhvervslejemal. Investeringsejendommene vardiansattes ud fra en normalindtjeningsbase-
ret model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.
Ejendommene er ikke fuldt udviklet, hvorfor det ikke er muligt at fastsaette en korrekt afkastsats.
3 Langfristede geldsforpligtelser
Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 0 0
4 Usikkerhed ved fortsat drift
Selskabet har tabt hele selskabskapitalen. Regnskabet er aflagt med fortsat drift for gje.
Det er ledelsens forventninger, at selskabskapitalen reetableres ved positiv indtjening eller kapital-
indskud.
Selskabsdeltagere har afgivet stgtte- og tilbagetraedelseserkleering.
5 Eventualforpligtelser
Ingen.
6 Kontraktlige forpligtelser
Ingen.
Dansk L5 GG
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Gisselbak Ejendomsservice ApS

2022 2021
Noter DKK 1.000 DKK
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.
J Dansk > GG
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Gisselbaek Ejendomsservice ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 3rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Sammenligningstal omhandler perioden 6. maj 2021 til 31. december 2021

Herudover har selskabet valgt at fpige visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten afleg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsier som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Indtaegtskriterie
Lejeindtaegter, der indregnes i resultatopggrelsen, indeholder alene indtaegter ved udlejning af selskabets inve-

steringsejendom.

Bruttofortjeneste

Indtaegter fratrukket investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sam-
mendraget | posten "Bruttofortjeneste".

2 Dansk < 5D GG
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Gisselback Ejendomsservice ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Investeringsejendommens driftsomkostninger
Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation og lp-

bende vedligeholdelse samt stgrre vedligeholdelsesarbejder.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gebyrer samt tilleg og godtggrelse vedrgrende

acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at vilie kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsveerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

Hvis det ikke er muligt at male til korrekt dagsveerdi males investeringsejendomme til kostpris.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende &r, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., siledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsattes ejendom for ejendom.

Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

2 Dansk <75 GGi
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Gisselbak Ejendomsservice ApS

Anvendt regnskabspraksis

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopgg@relsen og indgar i ejendommenes drift.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kpbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Malingen sker ved anvendelse
af en cash flow model, hvor de fremtidige pengestrsmme ved ejerskab af investeringsejendommene tilbagedis-
konteres. De forventede fremtidige pengestrémme er baseret pa selskabets [5-arige] budgetter og en terminal-

veerdi.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagealdende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hegjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgéres

som nutidsveerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegéelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger

Omfatter indestaende i pengeinstitut.

Gealdsforpligtelser

Gaeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

g Bansk <> GGi
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Gisselbak Ejendomsservice ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat méles i balancen som beregnet skat af rets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundiag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nir den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

o Dansk (D GG;
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