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GP Estates ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019
for GP Estates ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 8. marts 2020

Direktion

Birthe Glasdam Clement
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GP Estates ApS

DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i GP Estates ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for GP Estates ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019, der omfatter
resultatopgerelse, 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019 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 nsermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi henleder opmaerksomheden pa note 1 i regnskabet, hvoraf fremgar, at selskabet har haft et tab pa
167.865 kr. i regnskabsaret, der sluttede den 31/12 2019, og at selskabets forpligtelser pr. denne dato
overstiger selskabets aktiver med kr. 212.124. Disse forhold sammen med de i note 1 gvrige naevnte forhold
indikerer, at der er en veesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivi om selskabets mulighed for at
fortsaette driften. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

» Opnar vi forstadelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skan 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 opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivli om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmaerksom pé& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke laengere kan fortseette driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udfarte 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.

Viby J, den 8. marts 2020

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Uffe S. Veigert
Registreret revisor
mne16532
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

GP Estates ApS
Kongelysvej 11
2820 Gentofte

Telefon: 39 3060 88

E-mail: cb@danskforvaltning.dk
CVR-nr.: 28701039

Stiftet: 11. maj 2005
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Birthe Glasdam Clement

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kebenhavn V

Revision 2 A/S
registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 E
8260 Viby J
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i investering i og udlejning af en
mindre udlejningsejendom beliggende i Haderslev.

Ejendommen indeholder 2 lejemal, et pizzaria samt en beboelseslejlighed.

Beboelseslejligheden er blevet angrebet af aegte hussvamp. Lejligheden var tom og har derfor ikke kunne
udlejes i istandsaettelsesperioden. Skaden blev opdaget i august 2019.

Udbedringen foretages af Alm. Brand.
Skaden er opstaet idet naboejendommen for nogle ar siden blev totalt vandskadet. Taetning af taget har
tilsyneladende ikke veeret tilstrackkelig og haboejendommens mur ind mod Torvet 9 var opfugtet, hvilket har

foranlediget skaden.

Lejligheden bliver efter planen klar til genudlejning midt i marts méaned 2020.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedrarende arsrapporten for 2019.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ledelse anser arets resultat for veerende utilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen. Det forventes at kapitalen reetableres ved egen
indtjening..

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for GP Estates ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skon
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger”.

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

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab na

Side 9

This document has esignatur Agreement-ID: 606f340ejUZT56862050



GP Estates ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
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 realkredittdn samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

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

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

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

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.

/Endringer i dagsveaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

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

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital

Udbytte

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

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende aktier,
hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfarselsberettiget 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
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge
af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geeldsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGQJRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019
2019 2018

BRUTTORESULTAT ... 17.760 (51.528)
Andre finansielle omkostninger ..........ccccoovieieiniiee e (83.346) (75.842)
RESULTAT FOR SKAT ... (65.586) (127.370)
Skat af &rets resultat.........ccccceeveiiiiin e (102.279) 5.500
ARETS RESULTAT ..o, (167.865) (121.870)
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........cooeiiiee e (167.865) (121.870)
DISPONERET I ALT ... (167.865) (121.870)
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER
2019 2018
INvesteringsejendommMe .......coooiieee e 1.700.000 1.700.000
Materielle anlaegsaktiver.................cccooiiiiiii e, 1.700.000 1.700.000
ANLAEGSAKTIVER.........coooeeei e 1.700.000 1.700.000
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme...... 0 1.000
Andre tilgodehavender .........ccoooieeeiiiiee e 0 32.513
Udskudt skatteaktiv .........cccereiineierieieeee e 0 72.300
PeriodeafgraensningSposter .........coccvevvieeereenee e 2.494 2.444
Tilgodehavender.................ccoooiiiiiii e 2.494 108.257
Likvide beholdninger ..............occeiiiiiiiiii e 1.613 10.192
OMSAETNINGSAKTIVER ..........ccooiiiieiiiee e 4.107 118.449
AKTIVER ... 1.704.107 1.818.449
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
PASSIVER
2019 2018

Virksomhedskapital ..........ccooviiiiiiiiiiie e 200.000 200.000
Overfart resultat........coooiiiiiee e (412.124) (244.259)

2 EGENKAPITAL ..o (212.124) (44.259)
PrioritetSgaeld ......c.eeeeeiieeee e 560.764 612.705
KreditinStitUtter........coo i 500.000 500.000
DEPOSITA ..ot 19.021 23.521
Langfristede gaeldsforpligtelser ..............cccooviniiiinnnnen, 1.079.785 1.136.226
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................. 50.000 50.000
KreditinStitutter.... ... 774.446 620.842
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cccceevviieeenns 6.250 6.250
ANAEN GABIA ..o 5.750 49.390
Kortfristede gaeldsforpligtelser...............cooeiiiiiiiiiinnns 836.446 726.482
GAELDSFORPLIGTELSER...........cccoeiiiieieeeee e 1.916.231 1.862.708
PASSIVER .......oooiie e 1.704.107 1.818.449

3 Tilbagetraedelseserkleering

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGYRELSE

Virksomhedskapital primo ........ccccovevriiinece e

Virksomhedskapital ultimo.....................ccccoii,

Overfart resultat, Primo......ccceeecee e

Arets resultat ....

Overfart resultat ultimo..............cccooooviiiiiii s

EGENKAPITAL
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200.000 200.000
200.000 200.000
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NOTER

2019 2018

1 Usikkerhed om fortsat drift

Der er veesentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet selskabskapitalen er tabt. Det
vurderes, at selskabet ved egen indtjening kan reetablere kapitalen og arsregnskabet er derfor
udarbejdet under forudseetning om virksomhedens fortsatte drift.

Forslag til resul-

Primo tatdisponering Ultimo
2 Egenkapital
Virksomhedskapital ...........ccccceeiiieeennen 200.000 0 200.000
Overfgrt resultat........cccooovveveeiiieneee (244.259) (167.865) (412.124)
(44.259) (167.865) (212.124)

3 Tilbagetraedelseserklaering

Selskabets ejerkreds, Dansk Forvaltningsselskab A/S og Gentofte Ejendomskreditselskab A/S, har
tiltradt tilbagetraedelseserkleering vedrgrende selskabets samlede geeld til Dansk Forvaltningsselskab
A/S og Gentofte Ejendomskreditselskab A/S pr. 31. december 2019.

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser m.v.

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Der er ingen panthaeftelser eller sikkerhedsstillelser.
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1. januar - 31. december 2019

(15. regnskabsar)

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 21. april 2020

Birthe Glasdam Clement
Dirigent

This document has esignatur Agreement-ID: 606f340ejUZT56862050







GP Estates ApS
INDHOLDSFORTEGNELSE
Pategninger
LedelSESPATEGNING ..ouveiiieieiiee ettt ettt s b e et esae e saneaaa
Den uafhaengige revisors revisionsSpategning ..........cecvveeeereeieenee i

Ledelsesberetning mv.
L= KY€z Lo FTo] o] 1YZ<] a1 g To = USSR

LedelSESheretNiNg .......cueieieiiee e

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2019
Anvendt regNSKaDSPIAKSIS .......veeiiiiiieeeiiiiee ettt e e e
ReSURAIOPGBIEISE .. .. e

(21 F= Vg Lo

Side 2

12
13
15
16

This document has esignatur Agreement-ID: 606f340ejUZT56862050







GP Estates ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2019
for GP Estates ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 8. marts 2020

Direktion

Birthe Glasdam Clement
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i GP Estates ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for GP Estates ApS for perioden 1. januar - 31. december 2019, der omfatter
resultatopgerelse, 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019 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 nsermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Vi henleder opmaerksomheden pa note 1 i regnskabet, hvoraf fremgar, at selskabet har haft et tab pa
167.865 kr. i regnskabsaret, der sluttede den 31/12 2019, og at selskabets forpligtelser pr. denne dato
overstiger selskabets aktiver med kr. 212.124. Disse forhold sammen med de i note 1 gvrige naevnte forhold
indikerer, at der er en veesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivi om selskabets mulighed for at
fortsaette driften. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

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.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

» Opnar vi forstadelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skan 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 opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivli om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmaerksom pé& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet
ikke laengere kan fortseette driften.

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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DEN UAFH/AENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udfarte 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.

Viby J, den 8. marts 2020

Revision 2 A/S

registrerede revisorer
CVR-nr.: 16968137

Uffe S. Veigert
Registreret revisor
mne16532
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

GP Estates ApS
Kongelysvej 11
2820 Gentofte

Telefon: 39 3060 88

E-mail: cb@danskforvaltning.dk
CVR-nr.: 28701039

Stiftet: 11. maj 2005
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Birthe Glasdam Clement

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kebenhavn V

Revision 2 A/S
registrerede revisorer

Vestre Kongevej 4 E
8260 Viby J
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i investering i og udlejning af en
mindre udlejningsejendom beliggende i Haderslev.

Ejendommen indeholder 2 lejemal, et pizzaria samt en beboelseslejlighed.

Beboelseslejligheden er blevet angrebet af aegte hussvamp. Lejligheden var tom og har derfor ikke kunne
udlejes i istandsaettelsesperioden. Skaden blev opdaget i august 2019.

Udbedringen foretages af Alm. Brand.
Skaden er opstaet idet naboejendommen for nogle ar siden blev totalt vandskadet. Taetning af taget har
tilsyneladende ikke veeret tilstrackkelig og haboejendommens mur ind mod Torvet 9 var opfugtet, hvilket har

foranlediget skaden.

Lejligheden bliver efter planen klar til genudlejning midt i marts méaned 2020.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedrarende arsrapporten for 2019.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ledelse anser arets resultat for veerende utilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen. Det forventes at kapitalen reetableres ved egen
indtjening..

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for GP Estates ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skon
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning samt andre eksterne
omkostninger”.

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

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab na
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
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 realkredittdn samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

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

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

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

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.

/Endringer i dagsveaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

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

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital

Udbytte

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

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende aktier,
hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfarselsberettiget 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
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge
af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geeldsforpligtelser

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

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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RESULTATOPGQJRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019
2019 2018

BRUTTORESULTAT ... 17.760 (51.528)
Andre finansielle omkostninger ..........ccccoovieieiniiee e (83.346) (75.842)
RESULTAT FOR SKAT ... (65.586) (127.370)
Skat af &rets resultat.........ccccceeveiiiiin e (102.279) 5.500
ARETS RESULTAT ..o, (167.865) (121.870)
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........cooeiiiee e (167.865) (121.870)
DISPONERET I ALT ... (167.865) (121.870)
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

AKTIVER
2019 2018
INvesteringsejendommMe .......coooiieee e 1.700.000 1.700.000
Materielle anlaegsaktiver.................cccooiiiiiii e, 1.700.000 1.700.000
ANLAEGSAKTIVER.........coooeeei e 1.700.000 1.700.000
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme...... 0 1.000
Andre tilgodehavender .........ccoooieeeiiiiee e 0 32.513
Udskudt skatteaktiv .........cccereiineierieieeee e 0 72.300
PeriodeafgraensningSposter .........coccvevvieeereenee e 2.494 2.444
Tilgodehavender.................ccoooiiiiiii e 2.494 108.257
Likvide beholdninger ..............occeiiiiiiiiii e 1.613 10.192
OMSAETNINGSAKTIVER ..........ccooiiiieiiiee e 4.107 118.449
AKTIVER ... 1.704.107 1.818.449
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
PASSIVER
2019 2018

Virksomhedskapital ..........ccooviiiiiiiiiiie e 200.000 200.000
Overfart resultat........coooiiiiiee e (412.124) (244.259)

2 EGENKAPITAL ..o (212.124) (44.259)
PrioritetSgaeld ......c.eeeeeiieeee e 560.764 612.705
KreditinStitUtter........coo i 500.000 500.000
DEPOSITA ..ot 19.021 23.521
Langfristede gaeldsforpligtelser ..............cccooviniiiinnnnen, 1.079.785 1.136.226
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................. 50.000 50.000
KreditinStitutter.... ... 774.446 620.842
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cccceevviieeenns 6.250 6.250
ANAEN GABIA ..o 5.750 49.390
Kortfristede gaeldsforpligtelser...............cooeiiiiiiiiiinnns 836.446 726.482
GAELDSFORPLIGTELSER...........cccoeiiiieieeeee e 1.916.231 1.862.708
PASSIVER .......oooiie e 1.704.107 1.818.449

3 Tilbagetraedelseserkleering

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGYRELSE

Virksomhedskapital primo ........ccccovevriiinece e

Virksomhedskapital ultimo.....................ccccoii,

Overfart resultat, Primo......ccceeecee e

Arets resultat ....

Overfart resultat ultimo..............cccooooviiiiiii s

EGENKAPITAL
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2019 2018
200.000 200.000
200.000 200.000
(244.259) (122.389)
(167.865) (121.870)
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NOTER

2019 2018

1 Usikkerhed om fortsat drift

Der er veesentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet selskabskapitalen er tabt. Det
vurderes, at selskabet ved egen indtjening kan reetablere kapitalen og arsregnskabet er derfor
udarbejdet under forudseetning om virksomhedens fortsatte drift.

Forslag til resul-

Primo tatdisponering Ultimo
2 Egenkapital
Virksomhedskapital ...........ccccceeiiieeennen 200.000 0 200.000
Overfgrt resultat........cccooovveveeiiieneee (244.259) (167.865) (412.124)
(44.259) (167.865) (212.124)

3 Tilbagetraedelseserklaering

Selskabets ejerkreds, Dansk Forvaltningsselskab A/S og Gentofte Ejendomskreditselskab A/S, har
tiltradt tilbagetraedelseserkleering vedrgrende selskabets samlede geeld til Dansk Forvaltningsselskab
A/S og Gentofte Ejendomskreditselskab A/S pr. 31. december 2019.

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser m.v.

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Der er ingen panthaeftelser eller sikkerhedsstillelser.
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