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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for GBE Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklaerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gladsaxe, den 17. marts 2022

Direktion

Johnni Stig Regnarsson
direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i GBE Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsrapporten for GBE Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden
har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 17. marts 2022

TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Ulrik Dyreby Kock
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34112
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

GBE Ejendomme ApS
Laurentsvej 32
2880 Bagsveerd

CVR-nr.: 39615916

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Stiftet: 1. juni 2018
Regnskabsar: 4. regnskabsar
Hjemsted: Gladsaxe

Johnni Stig Regnarsson, direktgr

TT Revision

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Indiakaj 6

2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udgve virksomhed med investering i og administration af fast ejendom samt
aktiviteter i tilknytning hertil.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme er optaget til dagsvaerdi, der er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. |
den udstreekning markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav a&ndres, kan ejendommenes
veerdi tilsvarende a&ndre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 462.965, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 4.382.326.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for GBE Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsaetning, sendring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang
til kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgar i nettoomsaetningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gdrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at
regulere den regnskabsmaessige ved op- og nedreguleringer over resultatopggrelsen.

Ved beregning af dagsvaerdien pa investeringsejendomme anvendes en afkastbaseret model,
"normalindtjeningsmodellen”, hvor ejendommenes veerdi tager udgangspunkt i et beregnet
normalafkast kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor, der fastsaettes afhaengig af ejendommens stand
og beliggenhed mv. | tilfeelde af forhold som eksempelvis udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje
korrigeres sadanne forhold i den afkastbaseret model.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-
te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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 nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld 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 kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021 2020

Bruttotab -347.967 602.116
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 1 1.150.000 1.297.308
Resultat fgr finansielle poster 802.033 1.899.424
Finansielle indteegter 158 4.711
Finansielle omkostninger 2 -208.646 -177.338
Resultat for skat 593.545 1.726.797
Skat af arets resultat 3 -130.580 -379.876
Arets resultat 462.965 1.346.921
Resultatdisponering
Overfgrt resultat 462.965 1.346.921

462.965 1.346.921
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiveri alt
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

Note 2021 2020
15.450.000 14.300.000
4 15.450.000 14.300.000
15.450.000 14.300.000
302.104 0
40.282 0
7.411 1.909
349.797 1.909
163.305 409.851
513.102 411.760
15.963.102 14.711.760
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Balance pr. 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

11

Note 2021 2020
510.000 510.000
3.872.326 3.409.361
5 4.382.326 3.919.361
456.270 285.408
456.270 285.408
4.947.298 5.548.409
4.367.963 4.405.496
6 9.315.261 9.953.905
6 350.000 97.500
1.125.912 122.400
0 94.468
35.566 29.967
297.767 208.751
1.809.245 553.086
11.124.506 10.506.991
15.963.102 14.711.760
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

12

Virksomheds- Overfogrt
kapital resultat I alt
510.000 3.409.361 3.919.361
0 462.965 462.965
510.000 3.872.326 4.382.326
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Noter

1 Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering investeringsejendomme

2  Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag

13

2021 2020
1.150.000 1.297.308
1.150.000 1.297.308
1.150.000 1.297.308

167.999 129.875
40.647 47.463
208.646 177.338
0 94.468
170.862 285.408
-40.282 0
130.580 379.876
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Noter

4 Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Opskrivninger 1. januar 2021
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

Investeringseje
ndomme

13.002.692

13.002.692

1.297.308
1.150.000

2.447.308

15.450.000

Investeringsejendomme bestar af 4 investeringsejedomme beliggende nord for hovedstadsomradet.

Alle er udlejet til bolig.

Ejendommene vaerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret model under hensyn til respektive
markedspriser pa sammenlignelige ejendomme i omradet. Maling af dagsveerdi efter den
afkastbaseret model foretages pa grundlag af estimerede lejeindtaegter og udgifter m.fl. som

beskrevet i anvendt regnskabspraksis.

De vaesentligste centrale forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdien pa

investeringsejendommene er fglgende:
Udlejningsprocent: 60-100 % (2020 60-100%)
Afkastkrav bolig: 4,50-5,00% (2020 5,0%)

14
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Noter

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 510 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt szerlige

rettigheder.

Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2021 2020 2019 2018
Virksomhedskapital 1. januar 2021 510.000 500.000 500.000 500.000
Tilgang i aret 0 0 10.000 0
Virksomhedskapital 510.000 500.000 510.000 500.000
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld

Geald 31. december Afdrag Restgeeld

1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.645.909 5.297.298 350.000 3.547.298
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.405.496 4.367.963 0 0
10.051.405 9.665.261 350.000 3.547.298

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet GBE Holding ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret
2018 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli

2018 eller senere.

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.293, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 15.450.

15
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