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L_edelsespategning

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for GAPJ Ejendomme ApS for regnskabsaret 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 regnskabsaret 1. januar 2021 til 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanlgse, den 29. april 2022

Direktion:

Mohammad Ghanzanfar Aslam
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i GAPJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for GAPJ Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 til 31. december 2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse 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 regnskabsaret 1. januar 2021 til 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 geldende 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 International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslinjer for
revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbeuvis 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 for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan 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 pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer 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 udfarer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.



m GAPJ Ejendomme ApS 4

Den uafhangige revisors revisionspategning

* 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 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 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 gare opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede preasentation, 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 tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 kreevede 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.

Albertslund, den 29. april 2022
Bille & Buch-Andersen
CVR nr. 18 28 20 46
Registreret Revisionsaktieselskab, FSR - danske revisorer

Jeanette Tofte Hansen
Registreret revisor
mne31385
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er kab og salg af ejendomme og udlejning, samt hermed beslegtet virksomhed.

Useadvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold i regnskabsaret.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendomme er forsigtigt optaget til dagsveerdi. Ejendomsmarkedet er forbedret de seneste ar i
Storkgbenhavn. P4 trods af denne positive udvikling er der fortsat usikkerhed om korrekt vardiansettelse af
selskabets ejendomsportefglje, ligesom udfordringerne i den globale gkonomi kan pavirke fremtidige
forbrugsmenstre negativt, med afledt negativ pavirkning af gkonomien. Endvidere kan den globale gkonomi
pavirke rente udviklingen negativt i Danmark. Alt sammen med risiko for negativ pavirkning af verdien af
selskabets ejendomsportefglje.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har igennem de seneste ar fulgt en udviklingsstrategi for deres ejendomme, som sammen med en
fokuseret udlejningsstrategi, har medfart vaesentligt hgjere lejeindtegter. Dette er arsagen til det forbedrede
arsresultat samt til dels den store vaerdistigning der er sket i selskabets ejendomsportefalije.

Arets resultat blev et overskud far skat pa tkr. 2.360, og et overskud pa tkr. 2.136 efter skat.

Arets resultat anses for tilfredsstillende, og ledelsen forventer et veesenligt hgjere resultat i indevarende
regnskabsar.

Selskabets aktivitet har ikke veeret pavirket af COVID-19 og det forventes heller ikke at aktiviteten bliver pavirket
i 2022.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet betydningsfulde handelser efter regnskabsarets afslutning, som forrykker arsrapportens
udsagn.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for GAPJ Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C-virksomheder.

AEndring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er @ndret, saledes at selskabets investeringsejendomme i arsrapporten for 2021 er indregnet til
dagsveerdi mod tidligere til kostpris. Selskabet har gennem de sidste ar kabt og udviklet deres ejendomsportefalje
sa der nu er tale om egentlige investeringsejendomme. Z£ndringen i anvendt regnskabspraksis er derfor foretaget
for at give et bedre retvisende billede af selskabets aktiver og passiver. Z£ndringen har betydet at
investeringsejendomme er forgget med 53.367 t.kr. egenkapitalen ultimo i ar er forgget med 41.410 t.kr. og der er
afsat udskudt skat med 11.957 t.kr.. Den positive veerdiregulering til dagsveerdi er indregnet under egenkapitalen
under overfgrt resultat.

Den nye regnskabspraksis, herunder opggrelse af dagsveerdien, er n&ermere beskrevet under
"Investeringsejendomme" under aktiver. Z£ndringen er som falge af reglerne i overgangsbekendtgarelsen ikke
indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er ikke tilpasset, da det er vanskeligt at foretage en
dagsvardiansattelse med tilbagevirkende kraft grundet ejendomsportefgljens sammensatning samt igangverende
etablering og renovering.

Regnskabspraksis er &ndret, saledes at geeld vedrgrende investeringsejendomme nu er indregnet til amortiseret
kostpris, mod tidligere til dagsvaerdi. Z£ndringen er sket, da arsregnskabsloven kraever dette nar
investeringsejendomme optages til dagsveerdi. £ndringen har betydet, at egenkapitalen ultimo i ar er formindsket
med 398 t.kr.

Den senest indregnede dagsvaerdi af galden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen pa denne og nominel verdi
amortiseres derfor over restlgbetiden. £ndringen er som falge af reglerne i overgangsbekendtgarelsen ikke
indregnet med tilbagevirkende kraft. Sammenligningstallene er i overensstemmelse med
overgangsbekendtgarelsen ikke tilpasset.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgab,
der vedrarer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgarelse

Bruttofortjeneste
I resultatopgarelsen oplyses nettoomsetningen ikke, men alene bruttofortjenesten.

Nettoomseetning
Nettoomseetningen omfatter lejeindtaegter. Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendom og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter ejendommens driftsudgifter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primeare aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger m.v. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre omkostninger til social
sikring m.v. af virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser fra
offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og eventuelle gennemfarte
nedskrivningstest.

Andre finansielle indteegter og omkostninger

Andre finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Andre finansielle poster omfatter gebyrer og laneomkostninger, renteindtaegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning, og er sambeskattet med moderselskabet
GAPJ Group ApS og dettes gvrige dattervirksomheder.

Moderselskabet GAPJ Group ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf
alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til
nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

Avrets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anleegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveardi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret veerdiansattelsesmodel, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i
resultatopgarelsen. Den tilsvarende geld i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Der anvendes ikke uafhangige vurderingsmaend ved vurdering af dagsveerdierne.

Der afskrives ikke pa investeringsejendomme.

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa den forventede brugstid pa 5 ar.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

For aktiver som medfarer reetablering, bortskaffelse og oprydning, indregnes reetablerings-, bortskaffelses- og
oprydningsforpligtelser som et tillaeg til aktivets anskaffelsessum og afskrives over brugstiden. Forpligtelserne
indregnes derudover i virksomhedens forpligtelser.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer og kapitalandele indregnet under finansielle anlaegsaktiver omfatter pantebreve, bgrsnoterede
obligationer og egenkapitalandele i virksomheder, der ikke er dattervirksomheder, associerede virksomheder eller
joint ventures.

Verdiforringelse af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveaerdien opgares
som nutidsveerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Hensatte forpligtelser og eventualforpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes i balancen nar selskabet pa balancedagen har en retlig eller en faktisk forpligtelse
som resultat af en tidligere begivenhed, og det er sandsynligt, at afviklingen heraf vil medfare et treek pa
selskabets gkonomiske ressourcer, samt at der kan foretages en palidelig belgbsmassig maling af forpligtelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

Efter sambeskatningsreglerne hefter dattervirksomheden sammen med administrationsselskabet og de gvrige
dattervirksomheder solidarisk for betaling af den samlede skat af sambeskatningsindkomsten over for
skattemyndighederne.

Tilgodehavende og skyldige sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som tilgodehavende
sambeskatningsbidrag eller skyldigt sambeskatningsbidrag.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og skattemassige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes i
balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseret til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som felge af @ndringer
i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.For indeverende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Sambeskatningsindkomst opggres pa baggrund af de sambeskattede selskabers skattepligtige indkomst, og
fordeles i de sambeskattede selskaber i forhold til de sambeskattede selskabers andel af
sambeskatningsindkomsten, opgjort i henhold til de gaeldende skatteretlige regler.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter, leverandgrgeeld og geeld til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse for 2021
2020
Note tkr.
Bruttofortjeneste 4.628.649 3.342
Personaleomkostninger 2 -199.024 -204
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anleegsaktiver 3 -50.613 -1.294
Driftsresultat 4.379.012 1.844
Andre finansielle indtaegter 206 6
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 -1
Andre finansielle omkostninger 4 -2.019.039 -2.250
Resultat far skat 2.360.179 -401
Skat af arets resultat 5 -224.553 134
Arets resultat 2.135.626 -267
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 2.135.626 -267
I alt disponering 2.135.626 -267
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Aktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender

Aktiver i alt

GAPJ Ejendomme ApS 12
Balance pr. 31. december 2021
2020
Note tkr.
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme 6 150.370.763 81.225
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 7 185.954 204
Materielle anleegsaktiver i alt 150.556.717 81.429
Finansielle anlaegsaktiver
Andre veerdipapirer og kapitalandele 8 0 21
Finansielle anleegsaktiver i alt 0 21
Anlagsaktiver i alt 150.556.717 81.450
Omsetningsaktiver
Andre tilgodehavender 339.372 85
Tilgodehavender i alt 339.372 85
Omsatningsaktiver i alt 339.372 85
150.896.089 81.535
Aktiver indregnet til dagsveerdi efter
arsregnskabslovens § 37 og § 38 9
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Balance pr. 31. december 2021

2020
Passiver Note tkr.
Egenkapital
Selskabskapital 180.000 180
Overfart resultat 48.319.727 5.173
Egenkapital i alt 48.499.727 5.353
Hensatte forpligtigelser
Hensattelser til udskudt skat 11.957.447 0
Hensatte forpligtigelser i alt 11.957.447 0
Geldsforpligtigelser
Langfristede geeldsforpligtigelser 10
Realkreditinstitutter 58.485.613 35.607
Kreditinstitutter 1.647 9.117
Anden geld 23.674.362 23.538
Langfristede geeldsforpligtigelser i alt 82.161.622 68.262
Kortfristede geeldsforpligtigelser
Kortfristet del af langfristet geeld 10 1.948.438 1.525
Sambeskatningsbidrag 224.553 12
Kreditinstitutter 1.002.399 2.369
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 597.767 632
Anden geld 4.504.136 3.382
Kortfristede geeldsforpligtigelser i alt 8.277.293 7.920
Geldsforpligtigelser i alt 90.438.915 76.182
Passiver i alt 150.896.089 81.535
Vasentlige regnskabsmaessige skan, forudsaetninger og
usikkerheder 1
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v. 11
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 12
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Egenkapitalopggrelse for 2021
Registreret Overfort
kapital mv. resultat

Egenkapital primo 180.000 5.173.084
Forhgjelse af egenkapital som
falge af praksisendringer 0 41.011.017

180.000 46.184.101
Arets resultat 0 2.135.626

0 2.135.626
Egenkapital, ultimo 180.000 48.319.727
Egenkapital, ultimo 48.499.727
Udvikling i selskabskapitalen indenfor de sidste 5 ar:
Regnskabs- Regnskabs- Regnskabs- Regnskabs- Regnskabs-
aret 2017 aret 2018 aret 2019 aret 2020 aret 2021

Selskabskapital,
primo 50.000 50.000 50.000 50.000 180.000
Tilgang ved fusion
eller kab 0 0 0 125.000 0
Kontant
kapitaludvidelse 0 0 0 5.000 0
Ultimo 50.000 50.000 50.000 180.000 180.000

Alle anparter har samme stemmerettigheder.
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Noter

1 Vaesentlige regnskabsmaessige skan, forudsaetninger og usikkerheder
Usikkerhed ved indregning og maling af aktiver og forpligtelser
Veasentlige regnskabsmaessige skgn
Maling af investeringsejendommen til dagsveerdi indeholder vaesentlige elementer af ledelsesmassige skan
over de aktuelle markedsforhold. Som anfart i ledelsesberetningen er malemetoden baseret pa en 1. ars
afkastbaseret model, hvor lejen forudsattes at vaere den samme uendeligt og omkostningerne forudsattes at
vaere de samme uendeligt. Der knytter sig en vis usikkerhed til malemetoden, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet, og afvigelser kan veere vasentlige. | den udstraekning markedsrenten,
investors afkastkrav eller ejendommens forhold i gvrigt ndres, pavirkes ogsa ejendommens veerdi.

2020
tkr.
2 Personaleomkostninger
Lan, gager og honorarer 60.000 36
Pensioner 109.469 149
Sociale bidrag og andre personaleomkostninger 29.555 19
Personaleomkostninger i alt 199.024 204
Gennemsnitlige antal fuldtidsbeskaftigede 8 6
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
3 anlaegsaktiver
Afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver 50.613 1.294
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver i alt 50.613 1.294
4 Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.570 102
@vrige finansielle omkostninger 2.017.469 2.148
Andre finansielle omkostninger i alt 2.019.039 2.250
5 Skat af arets resultat
Aktuelt sambeskatningsbidrag 224.553 12
Regulering af udskudt skat 0 -146

Skat af arets resultat i alt 224.553 -134
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Noter
2020
tkr.
6 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum, primo 86.637.791 68.868
Tilgang i arets lgb 15.778.832 17.770
Anskaffelsessum, ultimo 102.416.623 86.638
Af-/nedskrivninger, primo -5.412.818 -4.161
Arets afskrivninger 0 -1.252
Af-/nedskrivninger, ultimo -5.412.818 -5.413
Praksisaendring 53.366.958 0
Af-/nedskrivninger, ultimo 53.366.958 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 150.370.763 81.225

Opgoerelse af dagsveerdi
Ejendommene er verdiansat til dagsveerdi, baseret pa en afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel der tager
udgangspunkt i kendte leje og driftsforhold for det kommende ar.

Lejeindteegten er medtaget pa baggrund af kendt leje baseret pa aktuelle lejekontrakter, med tillaeg af
lejevaerdi for tomme arealer fratrukket struktuel tomgang. Derudover er lejeindtaegter reguleret til basisleje,
for de kontrakter, hvor der er en rabat for perioden.

Driftsomkostninger er saledes medtaget som faktiske afholdte for 2021, reguleret for poster som har karakter
af enkeltstaende begivenheder, samt for poster som det er kendt vil &ndres i 2022.

Byggeretter er indregnet til en samlet veerdi pa t.kr. 7.125 pr. 31.12.2021.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi for ejendomme i Kgbenhavn

2021 Bolig Erhverv
Afkastkrav 3,00-3,50% 5,00-6,00%
Administration i % af lejen 3,00% 3,00%
Strukturel tomgang 0,00% 0,00%

Ejendomme kategoriseret som liggende i Kgbenhavn omfatter ejendomme beliggende i 2200 Kgbenhavn N,
2400 Kgbenhavn NV og 2720 Vanlgse.
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Noter

5 Investeringsejendomme (fortsat)

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsverdi for ejendomme i Nordsjelland

2021 Bolig Erhverv
Afkastkrav 3,75-4,50% 6,50%
Administration i % af lejen 3,00% 3,00%
Strukturel tomgang 0,00% 0,00-10,00%

Ejendomme kategoriseret som liggende i Nordsjeelland omfatter ejendomme beliggende i 3000 Helsingar og
3600 Frederikssund.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi for ejendomme i @st- og Vestsjelland

2021 Bolig Erhverv
Afkastkrav 6,50% 7,75-8,50%
Administration i % af lejen 3,00% 3,00%
Strukturel tomgang 0,00-10,00% 0,00-15,00%

Ejendomme kategoriseret som liggende i @st- og Vestsjelland omfatter ejendomme beliggende i 4000
Roskilde og 4400 Kalundborg.

2020
tkr.
7 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Anskaffelsessum, primo 247.731 22
Tilgang i arets lgb 32.000 226
Anskaffelsessum, ultimo 279.731 248
Af-/nedskrivninger, primo -43.164 -2
Avrets afskrivninger -50.613 -42
Af-/nedskrivninger, ultimo -93.777 -44

Regnskabsmeessig veerdi ultimo 185.954 204
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Noter
2020
tkr.
8 Andre verdipapirer og kapitalandele
Anskaffelsessum, primo 39.920 40
Afgang i arets lgb -39.920 0
Anskaffelsessum, ultimo 0 40
Af-/nedskrivninger, primo -19.789 -18
Arets nedskrivninger 0 -1
Arets af- og nedskrivninger p& afhandede aktiver 19.789 0
Af-/nedskrivninger, ultimo 0 -19
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 0 21
9 Aktiver indregnet til dagsveerdi efter arsregnskabslovens § 37 og § 38
Indregnet Arets Arets Arets
veerdi pr. 31. urealiserede urealiserede e&ndringer i
december gevinster tab indregnet i dagsveerdi i §
2021 indregnet i resultat- 49-3 reserven
resultat- opggrelsen
opgarelsen
Investeringsejendomme 150.370.763 0 0 0
Langfristede Afdrag Forfald ar Restgeeld Geldialt
10 geldsforpligtigelser neeste ar 2-5 efter 5 ar ultimo
Realkreditinstitutter 1.944.688 8.334.493 50.151.120 60.430.301
Kreditinstitutter 3.750 1.647 0 5.397
Anden geld 0 0 23.674.362 23.674.362
Langfristede

geeldsforpligtigelser i alt 1.948.438 8.336.140 73.825.482 84.110.060

11 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter sammen med de gvrige sambeskattede selskaber solidarisk for betaling af den samlede skat
af sambeskatningsindkomsten. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for GAPJ Group ApS, der er

administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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Noter

12 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 60.415 tkr., er der givet pant i grund og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr i alt 150.371 tkr.

Til sikkerhed for bankgeld har virksomheden afgivet ejerpantebrev i Bjergegade 29 C, 3000 Helsingar pa
t.kr. 2.000.

Til sikkerhed for bankgeld har virksomheden afgivet ejerpantebrev i Tomsgardsvej 32, 2400 Kgbenhavn NV
pa t.kr. 2.000.

Til sikkerhed for bankgeeld har virksomheden afgivet ejerpantebrev i Jernbanegade 2A, 3600 Frederikssund
og Jernbanegade 10, 3600 Frederikssund pa t.kr. 9.000.



