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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 for
Ejendomsselskabet Greve Main ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 21. januar 2022

Direktion

/

Thomas Jersild Egelund Q%ﬂ
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors revisionspéitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Greve Main ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Greve Main ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 4rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 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 nermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnéede 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 &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nedvendig 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 fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pd 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 mél er at opnd hej 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 hejt 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 gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Grant Thomnton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathzengige revisors revisionspategning

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 veaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnér vi forstaclse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmerksom 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 opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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 21. januar 2022

Grant Thoﬁhton

partnerselskab

statsautoriseret revisor
mne23451
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Greve Main ApS
Greve Main 41
2670 Greve
CVR-r.: 3514 38 82
Stiftet: 19. marts 2013
Hjemsted: Greve
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
9. regnskabsar
Direktion Thomas Jersild Egelund
Rene Ipsen
Revision Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kabenhavn @&
Generalforsamling Ordiner generalforsamling atholdes 21. januar 2022 pd selskabets
adresse.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestet af udlejning af fast ejendom.

Usadvanlige forhold
Der er efter ledelsens opfattelse ingen useedvanlig forhold.

Udvikling i aktiviteter og eskonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.456 t.kr. mod 1.457 tkr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat udger
2.464 t.kr. mod 947 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 1.455.577 1.457
Verdiregulering af investeringsejendomme 2.000.000 0
Andre finansielle indtaegter 0 65
1 Ovrige finansielle omkostninger -295.706 -307
Resultat for skat 3.159.871 1.215
Skat af arets resultat -695.574 -268
Arets resultat 2.464.297 947
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 800.000 800
Overfores til overfort resultat 1.664.297 147
Disponeret i alt 2.464.297 947
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Grant Thomton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2021 2020
Note kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 28.000.000 26.000
Materielle anlegsaktiver i alt 28.000.000 26.000
Anlzegsaktiver i alt 28.000.000 26.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.215 1
Tilgodehavender i alt 1.215 1
Omsaztningsaktiver i alt 1.215 1
Aktiver i alt 28.001.215 26.001
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2021 2020
kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfort resultat 8.505.926 6.842
Foreslaet udbytte for regnskabséret 800.000 800
Egenkapital i alt 9.385.926 7.722
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 2.900.308 2.321
Hensatte forpligtelser i alt 2.900.308 2321
Gazldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 11.798.872 11.915
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 11.798.872 11.915
Kortfristet del af langfristet geeld 117.691 117
Geld til pengeinstitutter 212.600 197
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 29.500 30
Geld til associerede virksomheder 3.184.550 3.060
Selskabsskat 173.976 87
Anden geld 197.792 387
Periodeafgraensningsposter 0 165
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 3.916.109 4.043
Geldsforpligtelser i alt 15.714.981 15.958
Passiver i alt 28.001.215 26.001
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska- Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat dret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 6.694.299 800.000 7.574.299
Udloddet udbytte 0 0 -800.000 -800.000
Arets overferte overskud eller
underskud 0 147.330 800.000 947.330
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 6.841.629 800.000 7.721.629
Udloddet udbytte 0 0 -800.000 -800.000
Arets overfarte overskud eller
underskud 0 1.664.297 800.000 2.464.297
80.000 8.505.926 800.000 9.385.926
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2021 2020
kr t.kr

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 295.706 307
295.706 307

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 20.490.893 20.491
Kostpris 31. december 2021 20.490.893 20.491
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2021 5.509.107 5.509
Arets regulering til dagsvardi 2.000.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 7.509.107 5.509
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 28.000.000 26.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne masgleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte vardiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsveerdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:
Veagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,25%

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene re-
duceres med 4.190 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 9.386 t.kr. til
5.636 t.kr.

Ejendomsselskabet Greve Main ApS - Arsrapport for 2021 11



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

4, Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2021 31/12 2020
kr. t.kr.
11.916.563 12.032
-117.691 -117
11.798.872 11.915
11.197.239 11.336

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 12.035 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 28.000 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev i ejendommen
med 5.000 t.kr.. Ejendommens verdi er i arsrapporten indregnet med 28.000 t.kr.

Der er afgivet tilbagetraedelseserklering fra kapitalejernes selskaber pa i alt 3.185 t.kr. til fordel

for selskabets gvrige kreditorer.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Greve Main ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af endrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belob. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-

ger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, sédfremt levering og risikoovergang til keber har fundet

sted inden drets udgang, og safremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjalpematerialer med fradrag af rabatter samt

arets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Grant Thomnton, Statsautoriserct Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle selskabsskat og z&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
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.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne vaerdians®ttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvaerdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye cller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrorende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.
Vzrdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”,

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.

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.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede geldsmetode 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 males til nettorealisationsveaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, 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

fares dirckte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgrzaensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indtagter i de efterfolgende

ar.
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