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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024 for 
Guiltoft Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Silkeborg, den 10-06-2025

Direktion

Peter Guiltoft Hansen
Direktør
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Virksomheden Guiltoft Ejendomme ApS
Gødvad Kirkevej 10 
8600 Silkeborg

CVR-nr. 40116877
Stiftelsesdato 14-12-2018
Hjemsted Silkeborg
Regnskabsår 01-01-2024 - 31-12-2024

Direktion Peter Guiltoft Hansen

Pengeinstitut Ringkøbing Landbobank A/S
Marselkis Boulevard 9
8000 Aarhus C
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af drift af udlejningsejendomme til privat beboelse samt 
anden hermed beslægtet virksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2024 - 31-12-2024 udviser et resultat på kr. -11.126, og 
selskabets balance pr. 31-12-2024 udviser en balancesum på kr. 3.872.837, og en egenkapital på kr. 521.782.
 
Selskabet har gennemført en skattefri spaltning pr. 30. september 2023, hvorved den ene af selskabets
ejendomme er blevet spaltet ud i et særskilt selskab. Det ordinære resultat for 2023 er påvirket af nedskrivninger 
af dagsværdien på 3,2 mio. kr. både vedrørende selskabets nuværende ejendom og ejendommen som blev 
afhændet i forbindelse med spaltningen.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
 
Væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold
Der er ingen væsentlige ændringer i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold. 
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Generelt
Årsrapporten for Guiltoft Ejendomme ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
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 selskabet, 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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne lejeindtægter samt andre eksterne 
omkostninger.
 
Nettoomsætning
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
Omkostninger vedrørende ejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrørende 
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varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
 
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i året til kontoromkostninger mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt 
gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
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, der svarer til
det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig
køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte
værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til 
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. 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 
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendomme”.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal 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 og koncernens 
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.
 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser 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 at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
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 kontantværdi på 
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lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 

Bruttofortjeneste 192.377 266.243

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -7.857 -3.200.000
Driftsresultat 184.520 -2.933.757

Andre finansielle indtægter 4.888 0
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -15.951 -6.484
Andre finansielle omkostninger -171.566 -136.816
Resultat før skat 1.891 -3.077.057

Skat af årets resultat 1 -13.017 700.813
Årets resultat -11.126 -2.376.244

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -11.126 -2.376.244
Resultatdisponering -11.126 -2.376.244
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 3.300.000 3.200.000
Materielle anlægsaktiver 3.300.000 3.200.000

Anlægsaktiver 3.300.000 3.200.000

Tilgodehavende selskabsskat 40.348 23.352
Andre tilgodehavender 48.466 0
Tilgodehavender 88.814 23.352

Likvide beholdninger 484.023 404.141

Omsætningsaktiver 572.837 427.493

Aktiver 3.872.837 3.627.493
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 471.782 482.908
Egenkapital 521.782 532.908

Hensættelser til udskudt skat 64.271 66.000
Hensatte forpligtelser 64.271 66.000

Gæld til realkreditinstitutter 2.878.150 2.159.315
Deposita 86.400 92.700
Langfristede gældsforpligtelser 3 2.964.550 2.252.015

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 67.626 53.915
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 62.750
Gæld til tilknyttede virksomheder 182.412 296.484
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 47.878 298.334
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 14.318 65.087
Kortfristede gældsforpligtelser 322.234 776.570

Gældsforpligtelser 3.286.784 3.028.585

Passiver 3.872.837 3.627.493

Gennemsnitligt antal ansatte 4
Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 01-01-2024 50.000 482.908 532.908

Årets resultat 0 -11.126 -11.126

Egenkapital 31-12-2024 50.000 471.782 521.782

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 3.652 69.187

3.652 69.187

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 3.200.000 9.600.000
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 107.857 0
Afgang i årets løb 0 -4.800.000
Kostpris ultimo 3.307.857 4.800.000

Årets reguleringer -7.857 -1.600.000
Dagsværdireguleringer ultimo -7.857 -1.600.000

Regnskabsmæssig værdi ultimo 3.300.000 3.200.000

Investeringsejendommene er målt til dagsværdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid
og lejernes bonitet mv.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til realkreditinstitutter 2.878.150 66.792 2.593.100
Deposita 86.400   

2.964.550 66.792 2.593.100

4. Gennemsnitligt antal ansatte
Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 2

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i årsregnskabslovens forstand vurderes ansat. I 
selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansættelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle personaleudgifter i 
årsrapporten.
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5. Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Guiltoft Holding ApS, CVR-nr. 40 11 40 76, som er 
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede 
selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at 
indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter. 

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat fremgår af 
årsregnskabet for administrationsselskabet.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.946 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 3.300 t.kr.


