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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for J G Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 22. juni 2022

Direktion

Jakob Gundal Nikolajsen
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J G Ejendomsinvest ApS

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i J G Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for J G Ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet".

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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J G Ejendomsinvest ApS

DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortseette driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Ry, den 22. juni 2022

Revision Ry & Hammel
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 26267439

Ole Martin Mikkelsen

Registreret Revisor
MNE nr.: mne6353
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af
ejendomme, herunder ejendomsadministration.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket veesentlige eendringer i selskabets aktivitetsomrader eller gkonomiske forhold i
regnskabsaret.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder sarlige forudsatninger og usikre faktorer
Der forventes, at man vil kunne bevare det nuvaerende aktivitetsniveau.
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RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

BRUTTOFORTJENESTE ...

Andre driftsomkostninger .............coooiiiiiiiiiii e

Resultat af drift for dagsveaerdireguleringer ..........................

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ......................

DRIFTSRESULTAT ...

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VIEKSOMNEAET ... . e

Andre finansielle omkostninger...........cccoceeeiiiiiiiiieicie e,

RESULTAT FOR SKAT ...t

Skat af aretsresultat..........oooveieeie e,

ARETS RESULTAT ..ottt

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret..............ccccoeei
Overfart resultat.........cooovvviiiiiiiiii

DISPONERET I ALT ...
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2021 2020
284.690 284.518
-613.549 0
-328.859 284.518
0 643.530
-328.859 928.048
-7.443 31.578
-387.505 -68.116
-723.807 891.510
91.507 -197.344
-632.300 694.166
250.000 1.000.000
-882.300 -305.834
-632.300 694.166
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

2021 2020
Investeringsejendomme ... 9.000.000 9.000.000
Materielle anlaegsaktiver ......................iii e, 9.000.000 9.000.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ......................... 0 878.847
Finansielle anlaegsaktiver .......................cccciiii e, 0 878.847
ANLAEGSAKTIVER ..o 9.000.000 9.878.847
Andre tilgodehavender...........ccooooiiiiiiii e 231.544 120.821
Tilgodehavender ... 231.544 120.821
Likvide beholdninger................ccccooiiiiii i, 165.213 355.098
OMSAETNINGSAKTIVER.........ooiiiiiiiiiiieeeeeeee 396.757 475.919
AKTIVER ... 9.396.757 10.354.766
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER

2021 2020
Virksomhedskapital...........ooouueiiiiiiii e 125.000 125.000
Overfart resultat..........cooovviiiiiiiiiiiiee e 1.779.007 2.661.307
Forslag til udbytte for regnskabsaret........................ 250.000 1.000.000
EGENKAPITAL ..., 2.154.007 3.786.307
Hensaettelse til udskudt skat ..o, 154.300 245.807
Andre hensatte forpligtelser ..., 0 500.000
HENSATTE FORPLIGTELSER...................coooiiii 154.300 745.807
Konvertible og udbyttegivende geeldsbreve .................cccceen. 700.000 0
Prioritetsgeeld.............oooooiiiiii 3.479.590 378.577
Langfristede geeldsforpligtelser ................cccoooeeeiiiiiininnnnnn. 4.179.590 378.577
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser..................... 824.911 3.732.964
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..............cccccceeennnnnns 64.974 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder ..., 46.153 0
ANAEN GARIA ... 1.951.033 1.671.893
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse..............cooevvrvnnnnn.n. 21.789 19.218
Kortfristede gaeldsforpligtelser...................ccoiiiis 2.908.860 5.444.075
GAELDSFORPLIGTELSER .........ccooovviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 7.088.450 5.822.652
PASSIVER ... 9.396.757 10.354.766
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NOTER

2021 2020

1 Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ...................... 0 643.530
0 643.530
Galdialt Geldialt Kortfristet Restgeld
primo ultimo andel efter 5 ar

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Konvertible geeldsbreve ............... 0 900.000 200.000 0
Prioritetsgeeld............cooevvrvieennn. 4.111.541 4.104.501 624.911 3.244.480
4.111.541 5.004.501 824.911 3.244.480

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Gundal Holding ApS, CVR
Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed heaefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de evrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

indenfor sambeskatningskredsen.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.105 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmeaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 9.000 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Handelsbanken, er der pantsat ejerpantebreve pa i alt
13.150 t.kr. i fast ejendom, med en regnskabsmaessig veerdi pa 9.000 t.kr.

Der er afgivet ubegreenset selvskyldnerkautioner overfor Handelsbanken vedrgrende

Gundal Holding ApS (modervirksomhed).
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for J G Ejendomsinvest ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske
kroner.

RESULTATOPGOQRELSEN

Bruttofortjeneste

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt faellesomkostninger.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger

Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i
forhold til virksomhedens aktiviteter, herunder fortieneste og tab ved salg af materielle
anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Gundal Holding ApS (administrationsselskab).
Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via

administrationsselskabet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
veerdi med fradrag af deposita.

Opgerelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt eiendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af
enkeltstaende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og
anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret
model.

Ejendommene bestar af 2 udlejningsejendomme. Den ene i Horsens og den anden i Aalborg.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav, som er fastlagt
under hensyntagen til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstype, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,5% for eiendommen i Horsens
og 5,25% for ejendommen i Aalborg svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme i disse omrader.

| den anvendte model er det desuden antaget at eiendommene er fuldt udlejet.

I modellen er der endvidere indregnet vedligeholdelsesomkostninger samt
administrationsomkostninger pa basis af skgn pr. kvm. De anvendte omkostninger til
vedligeholdelse, viceveert og administration har til formal at opgere et normaliseret resultat pr.
ejendom, saledes at vaesentlige afvigelser i de enkelte ar ikke gver indflydelse pa
veerdiansaettelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ejendommene fordeler sig med fglgende afkastkrav:

Dagsveerdi i t.kr. Andel af portfelje ZAndring i veerdi ved sendring
af afkastkrav pa +1%

Afkastkrav 5,5% (Horsens) 502 100% =77
Afkastkrav 5,25% (Aalborg) 8.498 100% -1.359

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger, til garantiforpligtelser, tab pa
igangvaerende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet
som fglge af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt,
at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et traek pa selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til kapitalveerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Side 14

This document has esignatur Agreement-ID: 63abe6uTmKX247885171



J G Ejendomsinvest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der
maksimerer prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller
transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er
kategoriseret efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerede marked.

Niveau 2:

Veerdien opgjort ud fra anerkendte veerdianseettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:

Veerdi opgjort ud fra anerkendte veaerdianseettelsesmetoder, og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Dagsveerdien for eiendommene er opgjort i henhold til Niveau 2.
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