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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for Gefion
Sejlhusene ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 30. maj 2023

Direktion

Thomas Faerch
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Gefion Sejlhusene ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Gefion Sejlhusene ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede revisionsbevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, 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 tidsmeessige pla-
cering 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet 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 udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 30. maj 2023

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen
statsautoriseret revisor
mne23451
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Selskabsoplysninger
Selskabet Gefion Sejlhusene ApS
Ostergade 1, 1
c/o Gefion Group
1100 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 39730219
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Thomas Faerch
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Dattervirksomheder Amager Strandvej 60-64 / Ved Amagerbanen 37 ApS, Kabenhavn

GG St. Kongensgade 100 og 106 ApS, Kebenhavn
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed ved investering i, udlejning og salg af fast ejendom samt
hermed forbundet virksomhed efter ledelsens skon.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -155 t.kr. mod -28 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 31.940 t.kr.
mod 14 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Selskabet har tabt hele dets egenkapital. I det omfang, at selskabet ikke har ekstern finansiering, stettes
virksomheden gkonomisk fra moderselskabet. Der henvises til note 1.

Fusioner

Selskabet har i regnskabsperioden med tilbagevirkende kraft indgaet i to koncerninterne fusioner, hvor
selskabet fungerer som det fortsettende selskab.

Samlet er der 16 selskaber som er fusioneret ind i Gefion Sejlhusene ApS. Selskaberne som er fusioneret
ind 1 Gefion Sejlhusene er:

GG 8 Petite Rue ApS

Komplementarselskabet GG 10 ApS

AMS II Holding ApS

AMS II ApS

GG AMS Holding 1 ApS

GG AMS Holding 2 ApS

GG Amager Strandvej Holding ApS

STK 100 & 106 Holding ApS

GG Development 3 ApS

Komplementarselskabet GG St. Kongensgade 100 & 106 ApS
GG Development 21 ApS
Komplementarselskabet GG Development 21 ApS

Oliebladsgade Holding 1 ApS
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Ledelsesberetning

Telegrafvej SA Holding 1 ApS

Niels Juels Gade 9-13 Holding 1 ApS

GG Development 22 ApS

Gefion Sejlhusene ApS - Arsrapport for 2022
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttotab -155.282 -27.576
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 49.435.175 0
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 4.727.853 45.963

2 Qvrige finansielle omkostninger -14.977.382 -23
Resultat for skat 39.030.364 18.364
Skat af arets resultat -7.090.519 -4.040
Arets resultat 31.939.845 14.324
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 31.939.845 14.324
Disponeret i alt 31.939.845 14.324
Gefion Sejlhusene ApS - Arsrapport for 2022 8
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzgsaktiver
3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.173.047 2.440.000
Finansielle anlegsaktiver i alt 14.173.047 2.440.000
Anlzgsaktiver i alt 14.173.047 2.440.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 73.464.942 505.598
Udskudte skatteaktiver 24.750 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 4.891.565 0
Andre tilgodehavender 30.000 0
Tilgodehavender i alt 78.411.257 505.598
Likvide beholdninger 715.516 5.036
Omsztningsaktiver i alt 79.126.773 510.634
Aktiver i alt 93.299.820 2.950.634
Gefion Sejlhusene ApS - Arsrapport for 2022 9
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 400.000 400.000
Overfort resultat -12.984.517 83.219
Egenkapital i alt -12.584.517 483.219
Gzldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 91.250 23.375
Geeld til tilknyttede virksomheder 105.793.087 2.440.000
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 4.040
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 105.884.337 2.467.415
Geldsforpligtelser i alt 105.884.337 2.467.415
Passiver i alt 93.299.820 2.950.634

1 Kapitaltab
4 Eventualposter

5 Nertstidende parter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgoerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 400.000 83.220 483.220
Effekt ved koncernintern fusion 0 -45.007.582 -45.007.582
Arets overforte overskud eller underskud 0 31.939.845 31.939.845
400.000 -12.984.517 -12.584.517
Gefion Sejlhusene ApS - Arsrapport for 2022 11
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Noter

Kapitaltab

Selskabet har tabt hele dets egenkapital. I det omfang, at selskabet ikke har ekstern finansiering,
stattes virksomheden gkonomisk fra moderselskabet.

2022 2021
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 14.936.843 0
Andre finansielle omkostninger 40.539 23
14.977.382 23
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2022 2.440.000 2.440.000
Effekt ved fusion 11.733.047 0
Kostpris 31. december 2022 14.173.047 2.440.000
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 14.173.047 2.440.000

Hovedtallene for virksomhederne ifolge de seneste godkendte drsrapporter

Ejerandel Egenkapital Arets resultat

Amager Strandvej 60-64 / Ved Amagerbanen 37
ApS, Kabenhavn 100 % 6.483.894 5.026.643
GG St. Kongensgade 100 og 106 ApS, Kebenhavn 100 % 7.689.153 2.892.659
14.173.047 7.919.302

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Gefion Group A/S, CVR-nr. 37042560, som

er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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Noter

4. Eventualposter (fortsat)

5.  Nertstiende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernregnskabet for Gefion Group A/S, @stergade 1,1. 1100 Kebenhavn K.

Gefion Sejlhusene ApS - Arsrapport for 2022
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gefion Sejlhusene ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

I henhold til &rsregnskabslovens § 112, stk.1 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Arsregnskabet for
Gefion Sejlhusene ApS og tilknyttede virksomheder indgar i koncernregnskabet for Gefion Group A/S, ,
CVR nr. 37042560.

Virksomhedssammenslutninger

Virksomhedssammenlcegninger (bogfort-veerdi metoden)

Ved koncerninterne virksomhedssammenlaegninger anvendes bogfert-vaerdi metoden. Herved sammen-
leegges de to virksomheder til bogferte verdier, og der identificeres ikke forskelsbelgb. Eventuelle veder-
lag, som overstiger den bogferte veerdi i den overtagne virksomhed, indregnes direkte pa egenkapitalen.

Bogfoert-vaerdi metoden gennemfores pr. overtagelsesdagen, og der tilrettes ikke sammenligningstal.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsetning, samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning omfatter veerdien af arets leverede ydelser, inklusive udleg for kunder med fradrag af
mervaerdiafgift og prisnedslag, der er direkte forbundet med salget.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, nar salget er gennemfert. Dette anses generelt for at veere
tilfaeldet, nar:

. Tjenesteydelsen er leveret inden regnskabsérets udleb

. Der foreligger en forpligtende salgsaftale

. Salgsprisen er fastlagt

° Indbetalingen er modtaget eller med rimelig sikkerhed kan forventes modtaget

Det sikres hermed, at indregningen ferst sker, nar de samlede indtaegter og omkostninger samt ferdigge-
relsesgraden pa balancedagen kan opgeres pélideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele,
herunder betalinger, vil tilga selskabet.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninge samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Udbytte fra kapitalandele i tilknyttede virksomheder indtaegtsferes i det regnskabsér, hvor udbyttet dekla-
reres.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsverdien lave-
re end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i
tilknyttede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes
ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestreomme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Gefion Sejlhusene ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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