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Gregersen Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for Gregersen Invest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Charlottenlund, den / 2019

Direktion

John Lykke Gregersen Martin Lykke Gregersen
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Gregersen Invest ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Gregersen Invest ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Gregersen Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopggrelse, 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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
nermere beskrevet 1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 vesentlig 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 veasentlig
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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Gregersen Invest ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides@ttelse af intern
kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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Gregersen Invest ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den / 2019

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S
Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

Lars Olsen
Registreret revisor
mnel7138
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Gregersen Invest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i aret bestdet af investering i fast ejendom, herunder kgb, salg,
ombygning, nybygning og udlejning af fast ejendom og dermed beslegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Gregersen Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Gregersen Invest ApS for 2018 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 r og afleegges i danske kroner.

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i1 takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af belgb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

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

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

RESULTATOPGORELSEN

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger og finansielle
omkostninger ved geld.
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Gregersen Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

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

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

Omkostninger, der tilhgrer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilhgrer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvardien 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 huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

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

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
aftholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

dagsverdi.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden geld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Gregersen Invest ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

2018 2017
Lejeindtegter af investeringsejendomme....................... 453.847 0
Andre driftsindt@®gter.........oocueeeviieiiiieiiiieeieeeieeeeeee 0 1.552.352
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -173.841 -40.070
Andre eksterne OmKOStNINGET ..........covvevieenienieeniienienns -119.699 -41.193
BRUTTORESULTAT .......ccoeoiiiiiiniieeeeeeeeee 160.307 1.471.089
Andre finansielle indt®gter ..........cccveevcvveerveeerieeeireenne, 0 1.192
Andre finansielle omKkosStninger...........cccceeeveeviieenneennns -112.638 -170.453
RESULTAT FOR SKAT ..o 47.669 1.301.828
Skat af arets resultat.........ccoceveverererieeieieierieseseseens -12.037 -284.202
ARETS RESULTAT ..o 35.632 1.017.626
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.........coceevverieenieieeeeeeeeeeeeeeeee 35.632 1.017.626
DISPONERET T ALT ......cocooiiiiiiiniiieeeeeee 35.632 1.017.626
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2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
AKTIVER

2018 2017
Investeringsejendomme ...........c.eeeeveeerieeerveeeniveessneeennnes 5.250.203 2.648.565
Materielle anlaegsaktiver....................cccoeeiiiiiiiennnnn, 5.250.203 2.648.565
ANLAEGSAKTIVER ........ccooiiiiieeeeeeeee 5.250.203 2.648.565
Udskudt skatteaktiv .........coooueeeriiiiiiieiiiiinieeiieeeieeee 12.749 6.050
Tilgodehavender .................cccoooveiiiiiiniiecieeeece 12.749 6.050
OMSAETNINGSAKTIVER .........oooiiiiieee 12.749 6.050
AKTIVER.........oooiii e 5.262.952 2.654.615
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Gregersen Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

Virksomhedskapital ..........cccceevviieiniiieeniieeieeeieeeieeeee
OVerf@rt reSultat..........eeeeeevieiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e

PASSIVER

EGENKAPITAL..........cooooiiiiiiieeecee

Prioritetsg@®ld........cooouvieiiiiiiiiiiieee
KreditinStitutter ... ..cvveeeiieeeieeeciee e

3 Langfristede geldsforpligtelser.................c...ccoo.....

Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser

KreditinStEUIET . ..ceeeveeeeeee et et eeeeeeeeeeaaan

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

SeISKADSSKAL .. .uueeiiieeiiiiiieee ettt eeeees
Anden gRld........coooiiiiiiiie

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gaeldsforpligtelser ...................................

GZAELDSFORPLIGTELSER ........ccccooininiiiiiinnn

PASSIVER ...

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Side 13

2018 2017
50.000 50.000
820.205 784.573
870.205 834.573
1.641.839 0
2.243.108 0
3.884.947 0
93.452 0
244.373 1.000.897
10.000 10.000
18.738 225.766
102.237 34.379
39.000 549.000
507.800 1.820.042
4.392.747 1.820.042
5.262.952 2.654.615
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Gregersen Invest ApS

1

NOTER
2018 2017
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat.............cccceeveeeenneeiennnn. 18.738 225.766
Regulering af udskudt skat ..........ccocceeeviiiiniiiiniinnienn, -6.699 58.436
Regulering af tidligere ars skat..........cccceeveveeevienrennennnnn. -2 0
Skat af arets resultatialt.................coccooveeirinieninnnnnnnns 12.037 284.202
Investerings-
ejendomme

Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO ...eeiiiiiiiiiieiiiee ettt e 2.648.564
Tilgang 1 AretS 1@D ......eevieeiiiicieceeece e 2.601.639
Kostpris 31. december 2018 .......cooouiiiiiiiiiiiiiieecceeeee e 5.250.203
Materielle anlaegsaktiverialt...................cccooooiiiiiiiiiiie, 5.250.203

Investeringsejendomme bestar af tre udlejningsejendomme. Ejendomme verdiansattes arligt
ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige pengestrgmme.
Afkastkravet varierer afthengigt af geografisk placering og vurderingen af afkastkravet
foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse.

Investeringsejendomme bestar dels af to ejendomme i Viborg. Det gennemsnitlige driftsafkast
for de kommende 5 ar vurderes at udggre 171 t.kr. for ejendommene, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse pa 74 t.kr.

Afkastkravet for boligejendommene udggr 12,84 %.

Investeringsejendomme bestar dels af en ejendom i Charlottenlund. Det gennemsnitlige
driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 175 t.kr. for ejendommen, hvilket
bygger pa arlige driftsomkostninger inkl. skgnnet vedligeholdelse pa 30 t.kr.

Afkastkravet for boligejendomen udggr 6,80%.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Side 14

Penneo dokumentnagle: QQEKM-GMW6Y-7168F-10XTE-MH8II-IOEPJ



Gregersen Invest ApS

NOTER
Geld i alt Kortfristet ~ Restgald efter
ultimo andel 5ar
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgald..........ccoceeveriiniinennene 1.735.291 93.452 -1.274.513
Kreditinstitutter..........oeeevveeeeveeenneenns 2.243.108 0 0
3.978.399 93.452 -1.274.513

5

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet har en verserende sag omkring momsafregning pa salg af fast ejendom. Sagen er
anket og ledelsen forventer at sagen ikke giver anledning til eendringer af arsrapporten.

Den maksimale betaling vil andrage ca. kr. 1.131.735 ved modregning af selskabsskat af

samme post.

Der foreligger inden eventualforpligtelser udover den n@vnte sag.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagementet med Andelskassen Viborg er der stillet fglgende sikkerheder:

Ejerpantebrev, stort kr. 1.000.000 i ejendommen pa Teglmarken 43 og Teglmarken 51.

Ejerpantebrev, stort kr. 460.000 i ejendommen pa Brannersvej 17
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