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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2025 for Ejendomsselskabet Gunnekær ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2025.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 9. april 2026 09-04-2026

Direktion:

________________________

Michael Gregersen

Bestyrelse:

________________________ ________________________ ________________________

Henrik Holmark

Formand

Michael Gregersen Steffen Østergaard Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

af årsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Gunnekær ApS

Konklusion Konk

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Gunnekær ApS for regnskabsår‐

et 1. januar - 31. december 2025, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,

herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregn‐

skabsloven.

Grundlag for konklusion  Grun

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 International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer

for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi

har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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 overensstem‐

melse 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

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn‐

skabet 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 derudover

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

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2025 2024

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 427.617 -850.471

Personaleomkostninger 1 -145.000 -145.068

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver -2.433 0

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 129.939 108.612

Driftsresultat 410.123 -886.927

Andre finansielle indtægter 116.090 113.530

Øvrige finansielle omkostninger -760.776 -745.901

Resultat før skat -234.563 -1.519.298

Skat af årets resultat 2 135.153 412.239

Årets resultat -99.410 -1.107.059

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -99.410 -1.107.059

I alt -99.410 -1.107.059
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Balance 31. december

Aktiver 2025 2024

Note kr. kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 46.224 0

Investeringsejendomme 55.315.000 54.300.000

Materielle anlægsaktiver 3 55.361.224 54.300.000

Andre tilgodehavender 250.000 250.000

Finansielle anlægsaktiver 4 250.000 250.000

Anlægsaktiver 55.611.224 54.550.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 253.409 24.628

Udskudte skatteaktiver 1.649.919 1.514.766

Andre tilgodehavender 326.003 98.378

Tilgodehavende selskabsskat 0 81.000

Periodeafgrænsningsposter 62.777 0

Tilgodehavender 2.292.108 1.718.772

Likvide beholdninger 764.187 677.156

Omsætningsaktiver 3.056.295 2.395.928

Aktiver 58.667.519 56.945.928
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Balance 31. december

Passiver 2025 2024

Note kr. kr.

Anpartskapital 6.287.550 4.287.550

Overkurs ved emission 750.000 750.000

Overført resultat 12.788.390 12.887.800

Egenkapital 19.825.940 17.925.350

Gæld til realkreditinstitutter 35.802.081 36.399.351

Deposita 784.268 783.165

Langfristede gældsforpligtelser 5 36.586.349 37.182.516

Gæld til realkreditinstitutter 597.265 791.026

Modtagne forudbetalinger fra kunder 291.789 95.569

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.113.302 713.775

Anden gæld 0 5.176

Periodeafgrænsningsposter 252.874 232.516

Kortfristede gældsforpligtelser 2.255.230 1.838.062

Gældsforpligtelser 38.841.579 39.020.578

Passiver 58.667.519 56.945.928

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7

Virksomhedens væsentligste aktiviteter 8
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Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025 4.287.550 750.000 12.887.800 17.925.350

Forslag til resultatdisponering -99.410 -99.410

Transaktioner med ejere

Kapitalforhøjelse 2.000.000 2.000.000

Egenkapital 31. december 2025 6.287.550 750.000 12.788.390 19.825.940
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Noter

2025 2024

kr. kr.

1 | Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit: 1 1

Løn og gager  145.000 145.068

145.000 145.068

2 | Skat af årets resultat

Regulering af udskudt skat  -135.153 -412.239

-135.153 -412.239
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Noter

3 | Materielle anlægsaktiver

kr.

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Investerings‐

ejendomme

Kostpris 1. januar 2025  0 56.701.330

Tilgang  48.657 885.061

Kostpris 31. december 2025  48.657 57.586.391

 

Årets afskrivninger   2.433 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2025  2.433 0

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2025  0 -2.401.330

Årets værdireguleringer  0 129.939

Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2025  0 -2.271.391

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 46.224 55.315.000

Under materielle anlægsaktiver indgår investeringsejendomme målt til dagsværdi med følgende beløb:

kr.

Blandede bolig- og

 erhvervs-

ejendomme

Dagsværdi 31. december 2025 55.315.000

Årets værdiregulering i resultatopgørelsen 129.939

Dagsværdi for investeringsejendommen

Investeringsejendommen er beliggende i Rødovre. Investeringsejendommens dagsværdi vurderes ved hjælp af

en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommens

driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav. 

Det gennemsnitlige årlige forventede driftsafkast, vurderet på baggrund af den forventede udlejningsmæssige

situation for ejendommen, vurderes at udgøre 2,4 mio. kr., hvilket tillige bygger på forventede normaliserede

årlige drifts- og vedligeholdelsesomkostninger, hvoraf sidstnævnte er afsat med 50 kr. pr. m2. 

Ved beregningen er anvendt vægtede afkast på 4,25 % og 6,5 % for hhv. bolig- og erhvervslejemålet, under

hensynstagen til de gældende forhold på ejendomsmarkedet på balancedagen, ejendomstypen,

ejendommenes beliggenhed, mv. Det vægtede afkastkrav svarer ligeledes til niveauet for det forventede

generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme beliggende i Rødovre.

4 | Finansielle anlægsaktiver

kr.
Andre

tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2025  250.000

Kostpris 31. december 2025  250.000

 

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 250.000
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Noter

5 | Langfristede gældsforpligtelser

31/12 2025 Afdrag Restgæld 31/12 2024

kr. gæld i alt næste år efter 5 år gæld i alt

Gæld til realkreditinstitutter  36.399.346 597.265 31.291.595 37.190.377

Deposita  784.268 0 784.268 783.165

37.183.614 597.265 32.075.863 37.973.542

6 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

 

Eventualaktiver

I årsrapporten for 2024 omtaltes krav mod projektudbyderen Share Invest ApS, selskabets tidligere ledelse,

særligt Thomas Birkedal, samt bygherrerådgiveren Cubic Group ApS. Retssagen verserer fortsat og dom

forventes i 1. kvartal 2027.

 

Ligeledes omtaltes omstødelseskrav og ledelsesansvar mod ejendomssælgeren Morten Skalbo og Domus

Development ApS. Selskabet vandt sagen ved byretten og opnåede dom for ca. 4 mio. kr. Morten Skalbo og

Domus Development ApS er efter regnskabsårets afslutning erklæret konkurs. 

 

Selskabets ledelse forventer fortsat at få medhold i kravene, men da der er væsentlig usikkerhed om

modparternes betalingsevne, er den mulige økonomiske effekt alene oplyst i årsrapporten som et

eventualaktiv.

7 | Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 36.399 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør 55.315 tkr. 

8 | Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er at drive virksomhed med investering, udlejning og salg af fast ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Gunnekær ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med den danske

årsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse

C.

Regn

1

true

true

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb. 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter øvrige salgs-, ejendoms- og administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til

social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer lægges til kostprisen

på investeringsaktiverne, og udgangspunktet for årets værdireguleringer er dagsværdi primo med tillæg af

nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger. Finansielle indtægter og

omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Renteindtægter og -

omkostninger beregnes på amortiserede kostpriser.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen

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

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skønnede restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

restværdi:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %
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Anvendt regnskabspraksis

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi

svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Ejendomme under opførelse måles til kostpris.

Dagsværdien for investeringsejendommene vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel,

hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat

afkastningskrav.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger

til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

indregnes i resultatopgørelsen.

Finansielle anlægsaktiver

Andre tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt finansielle anlægsaktiver, der ikke måles til

dagsværdi, vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den

regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdien fratrukket forventede

omkostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme

fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved salg af aktivet eller

aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som afspejler den risikofri

markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vækstraten i terminalperioden fastsættes i

overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender

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

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

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

individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt niveau,

vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres primært på

debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De

objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og

nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne

sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller

portefølje.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter, aktiver

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter‐

følgende regnskabsår.

Skyldig skat 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

acontoskatter.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og

forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til

den værdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig årrække, enten ved udligning i

skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske

skatteenhed.

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

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således forskellen mellem net‐

toprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter, passiver

Periodeafgrænsningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i

de efterfølgende år.
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