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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for GBE Erhvervsejendomme 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2020.

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 12. maj 2021

Direktion

Johnni Stig Regnarsson
direktor
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i GBE Erhvervsejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for GBE Erhvervsejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogf@gring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet 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-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-
visorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 12. maj 2021

TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 16 85 04

Ulrik Dyreby Kock
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34112
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Selskabsoplysninger

Selskabet GBE Erhvervsejendomme ApS
Laurentsvej 32
2880 Bagsveerd

CVR-nr.: 4079 24 65

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020

Stiftet: 17. september 2019
Hjemsted: Bagsveerd

Direktion Johnni Stig Regnarsson, direktgr

Revisor TT Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Indiakaj 6

2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ejendomsinvestering og udlejning samt anden dermed forbundet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 448.853, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 586.616.

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 Erhvervsejendomme ApS for 2020 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 2020 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
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomszetning

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.

Ombkostninger til ravarer og hjzlpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer,
der er anvendt for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, tab pa debitorer, 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 tilleg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

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 dagsveaerdien ved at
regulere den regnskabsmaessige ved op- og nedreguleringer over resultatopggrelsen.

Ved beregning af dagsveerdien 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. | tilfaelde af forhold som eksempelvis udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje
korrigeres sadanne forhold i den afkastbaseret model.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en seaerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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 nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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 gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 334.092 113.928
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver 1 425.109 35.084
Resultat fgr finansielle poster 759.201 149.012
Finansielle indteegter 1.336 0
Finansielle omkostninger 2 -163.937 -42.762
Resultat for skat 596.600 106.250
Skat af arets resultat 3 -147.747 -8.487
Arets resultat 448.853 97.763
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 448.853 97.763

448.853 97.763
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiveri alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

Note 2020 2019
7.900.000 7.474.891
4 7.900.000 7.474.891
7.900.000 7.474.891
0 24.491
4.441 0
0 2.455
13.728 0
18.169 26.946
342.123 164.287
360.292 191.233
8.260.292 7.666.124
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Balance 31. december

Note 2020 2019

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfgrt resultat 546.616 97.763
Egenkapital 5 586.616 137.763
Hensaettelse til udskudt skat 172.052 46.540
Hensatte forpligtelser i alt 172.052 46.540
Geeld til realkreditinstitutter 2.953.667 3.151.176
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.016.908 3.894.423
Langfristede galdsforpligtelser 6 6.970.575 7.045.599
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 161.000 120.000
Banker 0 4.204
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 47.017 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 68.240 0
Selskabsskat 20.130 0
Anden gzld 98.861 123.974
Deposita 135.801 188.044
Kortfristede galdsforpligtelser 531.049 436.222
Geaeldsforpligtelser i alt 7.501.624 7.481.821
Passiver i alt 8.260.292 7.666.124
Eventualforpligtelser 7

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

11
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

12

Virksomheds- Overfogrt
kapital resultat I alt
40.000 97.763 137.763
0 448.853 448.853
40.000 546.616 586.616
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Noter

2020 2019
1 Veerdireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-
forbedringer 425.109 35.084
Vardiregulering investeringsejendomme 425.109 35.084
425.109 35.084
2  Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 117.858 28.991
Andre finansielle omkostninger 46.079 13.771
163.937 42.762
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 20.130 -2.105
Arets udskudte skat 125.512 10.592
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 2.105 0
147.747 8.487

13
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Noter

4 Materielle anlagsaktiver

Investeringseje

ndomme
Kostpris 1. januar 2020 7.474.891
Kostpris 31. december 2020 7.474.891
Opskrivninger 1. januar 2020 0
Arets opskrivninger 425.109
Opskrivninger 31. december 2020 425.109
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 7.900.000

Investeringsejendomme bestar af 2 investeringsejedomme beliggende i hovedstadsomradet. Alle er
udlejet til erhverv.

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 forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdien for
investeringsejendommene er:

Udlejningsprocent: 74-100% (2019 - 74-100%)
Afkastkrav kontor: 5,0-5,5%% (2019 5%)

5 Egenkapital

Virksomhedskapitalen bestar af 40 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt szerlige
rettigheder.

Der har ikke vaeret @ndringer i selskabskapitalen siden selskabets stiftelse.

14
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Noter

6 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

7 Eventualforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
3.271.176 2.953.667 161.000 2.329.000
3.894.423 4.016.908 0 0
7.165.599 6.970.575 161.000 2.329.000

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet GBE Holding ApS og hafter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2019 og frem samt for

kildeskat pa udbytter og renter.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.115, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 7.900.
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