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@G 11 Udvikling ApS
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for @G 11 Udvikling ApS for regn-
skabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgjbjerg, den 30. marts 2023
Direktion:

Anette Kjeerulff Nielsen Orla Dambo
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Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i @G 11 Udvikling ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for @G 11 Udvikling ApS for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 30. marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Morten Klarskov Larsen
statsautoriseret revisor
mne32736
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

@G 11 Udvikling ApS
Arsrapport 2021/22

@G 11 Udvikling ApS
c/o Boax Ejendomme
Axel Gruhns Vej 10T, st.th, 8270 Hgjbjerg

31278074

25. februar 2008

Aarhus Kommune

1. oktober 2021 - 30. september 2022

Anette Kjeerulff Nielsen
Orla Dambo

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter bestar i at erhverve, udvikle og udleje ejendomme og anden i
forbindelse hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pd 6.131 kr. mod et overskud pa
1.547 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2022 udviser en egenkapital pa

74.902 kr.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttotab
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

@G 11 Udvikling ApS

Arsrapport 2021/22

2021/22 2020/21
-37.444 -33.994
200.000 200.000
-154.695 -164.023
7.861 1.983
-1.730 -436
6.131 1.547
6.131 1.547
6.131 1.547
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt
Galdsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser

@G 11 Udvikling ApS

Arsrapport 2021/22

2021/22 2020/21
7.000.000 7.000.000
7.000.000 7.000.000
7.000.000 7.000.000

753.172 754.902
753.172 754.902
1.166 256
754.338 755.158
7.754.338 7.755.158
135.000 135.000

-60.098 -66.229

74.902 68.771

11.875 8.500
7.667.561 7.677.887
7.679.436 7.686.387
7.679.436 7.686.387
7.754.338 7.755.158
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. oktober 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 30. september 2022

@G 11 Udvikling ApS
Arsrapport 2021/22

Selskabskapital Overfort resultat | alt
135.000 -67.776 67.224

0 1.547 1.547

135.000 -66.229 68.771

0 6.131 6.131

135.000 -60.098 74.902
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @G 11 Udvikling ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Bruttotab

| resultatopggrelsen er nettoomsatning, ejendommenes drift og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttotab.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i rets lgb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belpb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber.
Verdiansattelsesmetoder, -teknikker og centrale forudsetninger er yderligere beskrevet i noterne til
arsregnskabet.

Verdreguleringer indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat p& grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Andre geldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveardiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Noter

kr. 2021/22 2020/21

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 200.000 200.000
200.000 200.000

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 154.674 163.959

Andre finansielle omkostninger 21 64
154.695 164.023

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen-

kr. domme
Kostpris 1. oktober 2021 25.327.759
Kostpris 30. september 2022 25.327.759
Opskrivninger 1. oktober 2021 -18.327.759
Opskrivninger 30. september 2022 -18.327.759
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022 7.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaeegsaktiver henvises til note 8.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som
den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen
baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og
ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis
faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder m.v.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets investeringsejendom er en grund pa 2.965 kvadratmeter beliggende i Esbjerg.
Investeringsejendommen er malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model, jf.
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Dagsvaerdien er baseret pa forudsatning om, at fremtidigt byggeprojektet gennemfgres. Derudover
baseres vardiansattelsen pa fplgende centrale forudsaetninger:

Ejendommen forventes 100 % udlejet

Afkastkravet udger 7,5 %

Ovenstdende centrale forudsatninger danner grundlaget for den samlede projektkalkulation med
reduktion af estimerede opferelsesudgifter. Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved
fastseettelsen af dagsveerdien.
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Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022
Noter

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 7.000 pr. 30. september 2022. Den opgjorte
dagsveaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden.

Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pd 0,25 %-point vil dagsvaerdien falde med t.kr. 1.064. Et fald i afkastprocenten pa
0,25 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pd 1.137 kr.

Afledte finansielle instrumenter

Dagsveerdioplysninger
Virksomheden har fglgende aktiver og gaeldsforpligtelser, der males til dagsvaerdi:

Investerings-

kr. ejendomme
Dagsveerdi, ultimo 7.000.000
Arets urealiserede a&ndringer i dagsvaerdien, indregnet i resultatopgerelsen 0
Dagsveerdiniveau 3

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Investeringsselskabet OD ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld, O t.kr. er der afgivet ejerpant i investeringsejendomme for i alt 41.000
t.kr. Pantet omfatter de i dette selskab indregnede investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
vaerdi pr. 30. september 2022 udger t.kr. 7.000.
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