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Gasa E&F ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2021 - 31. december 2021 for
Gasa E&F ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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. juli 2021 - 31.

december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 28. februar 2022

Direktion

Niklas Benjamin Winther Kejlskov
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Gasa E&F ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Gasa E&F ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 31. december 2021, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. 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. juli 2021 - 31.
december 2021 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthaengige 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 tilstraekkeligt 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

Som led i en revision, der 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:

* ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette 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 tidsmaessige 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.

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

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

Baseret pa det 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 veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn @, den 28. februar 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34209936

Claus Koskelin
Statsautoriseret revisor
mne30140
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Kontaktpersoner

Gasa E&F ApS

c/o DEAS A/S

Dirch Passer Allé 76

38990330

Frederiksberg

1. juli 2021 - 31. december 2021

Niklas Benjamin Winther Kejlskov, Direktgr

Grant Thornton

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kgbenhavn @

34209936

Claus Koskelin, Statsautoriseret revisor

This document has esignatur Agreement-1D: b3918cPWQzS247159990



Gasa E&F ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i direkte eller indirekte at eje og investere i fast ejendom,
ejendomsudvikling, udlejning af fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktions skgn er beslaegtet hermed.

Vaesentlige endringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets eneste aktivitet er ejerskabet og udlejningen af boligejendommene Honningvaenget 91-127 og
Pollenvaenget 70-106, begge 8381 Tilst, og der har ikke vaeret nogen andringer hertil i regnskabsaret.

Selskabet har omlagt regnskabsaret til 1. januar - 31. december, med omlaegningsperioden 1. juli til 31. december
2021.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Gasa E&F ApS for 1/7 2021 - 31/12 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Selskabet har omlagt regnskabsaret til 1. januar - 31. december, med omlaegningsperidoen 1. juli - til 31. december
2021. Sammenligningstallene Igber over en periode pa 12 maneder.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.

Bruttotab/bruttofortjeneste
Bruttotab/bruttofortjeneste opggres med henvisning til arsregnskabslovens §32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens vaesentlige
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af drets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Dagsvaerdimalingen er klassificeret som niveau 3 i

dagsveaerdihierarkiet. Malingen sker ve anvendelse af en discounted cash flow model, hvor de fremtidige
pengestrgmme ved ejerskab af investeringsejendommene tilbagediskonteres.
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Anvendt regnskabspraksis

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vaerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Gaeldsforpligtelser

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

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfglgende regnskabsar.

Dagsvaerdi

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

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Niveau 3:

Vardi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

-10 -

This document has esignatur Agreement-1D: b3918cPWQzS247159990



Gasa E&F ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-11 -

1/7 2021 - 31/12

1/7 2020 - 30/6

2021 2021

Note kr. kr.
4.381.828 4.449.367

1 0 0
7.000.000 26.755.674
11.381.828 31.205.041

0 16.793

2 -830.722 -599.407
10.551.106 30.622.427

3 -2.321.243 -6.737.654
8.229.863 23.884.773

6.800.000 3.200.000

1.429.863 20.684.773

8.229.863 23.884.773
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

31/12 2021 30/6 2021
kr. kr.
290.100.000 283.100.000
290.100.000 283.100.000
290.100.000 283.100.000
394.119 290.115
293.682 473
1.145.471 0
458.226 35.751
2.291.498 326.339
1.122.693 2.647.233
3.414.191 2.973.572
293.514.191 286.073.572
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Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden g=ld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gezeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Nertstdende parter

-13 -

Note

31/12 2021 30/6 2021
kr. kr.
40.000 40.000
73.718.194 72.288.332
6.800.000 3.200.000
80.558.194 75.528.332
17.079.830 13.613.116
17.079.830 13.613.116
190.040.519 190.694.093
190.040.519 190.694.093
1.285.700 2.060.310
2.347.900 2.029.500
580.275 742.064
1.132.921 1.065.971
454,097 28.599
34.755 311.587
5.835.648 6.238.031
195.876.167 196.932.124
293.514.191 286.073.572
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Egenkapitalopggrelsen

Udbytte for
regnskabs-
Selskabskapit Overfort
al resultat aret 1alt
Egenkapital 1. juli 2021 40.000 72.288.332 3.200.000 75.528.332
Udbytte 0 0 6.800.000 6.800.000
Betalt udbytte 0 0 -3.200.000 -3.200.000
Arets resultat 0 1.429.862 0 1.429.862
Egenkapital 31. december
2021 40.000 73.718.194 6.800.000 80.558.194

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

-14-
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Noter

1. Personaleomkostninger
Selskabet har i lighed med tidligere ar ingen ansatte.

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

1/7 2021 - 31/12

1/7 2020 - 30/6

2021 2021

21.949 14.095
808.773 585.312
830.722 599.407
2.321.243 6.737.654
2.321.243 6.737.654
223.423.644 211.746.211
0 11.677.433
223.423.644 223.423.644
59.676.356 32.920.682
7.000.000 26.755.674
66.676.356 59.676.356
290.100.000 283.100.000

Der er tale om 2 boliudlejningsejendomme med i alt 110 lejligheder beliggende i Tilst ved Arhus pa i alt 10.948 m2.

Veaerdiansaettelsen er baseret pa DCF-model, diskonteringsrente pa 4%.

5. Langfristede galdsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 190.040.519 1.285.700 184.855.938
190.040.519 1.285.700 184.855.938

6. Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med de gvrige selskaber i koncernen for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst og for eventuelle kildeskatter pa renter, royalties og udbytter. Den samlede selskabsskat fremgar af
arsrapporten for Gasa E&F Midco ApS, der er administrationsselskabet i forhold til sambeskatningen.

-15 -
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Noter

1/7 2021 - 31/12 1/7 2020 - 30/6
2021 2021

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for selskabets gaeld overfor kreditinstitutter pa 192,2 mio. kr., er der stillet pant i selskabets ejendomme
med en bogf@rt veerdi pa 290,0 mio. kr. Der er herudover indgaet en aftale med selskabets kreditinstitutter om
begraensninger i selskabets muligheder for at udlodde udbytte og tilbagebetale koncernlan. Selskabet kan kun
udlodde/tilbagebetale et eventuelt positivt cash flow forudsat govenants vedrgrende LTV m.v.er overholdt. Der er
endvidere indgaet aftale om at al geeld til koncernforbundne selskaber er efterstillet gaeld til kreditinstitutterne,
ligesom der er govenants knyttet til selskabets ejerstruktur.

8. Naertstaende parter

Koncernregnskabet for Aarhus Residentials Denmark AB, kan rekvireres ved henvendelse til selskabet, Aarhus
Residentials Denmark AB, 10391 Stockholm Sverige.
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