Gustafsen og Gronvall ApS

c/o Real Administration A/S, Ro's Torv 1, 4000
Roskilde

Arsrapport for 2020/21
(regnskabsar 1/7 - 30/6)

CVR-nr. 26 57 39 63

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 15/10 2021

Tim A. Gustafsen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Arsregnskab
Resultatopggerelse 1. juli - 30. juni 5
Balance 30. juni 6
Egenkapitalopgarelse 8
Noter til arsregnskabet 9
&

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for Gustafsen og Gregnvall ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020/21.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 15. oktober 2021

Direktion

Flemming Gregnvall Tim A. Gustafsen
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Gustafsen og Grgnvall ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Gustafsen og Grgnvall ApS for regnskabséret 1. juli
2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opndede bevis er tilstrakkeligt 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 anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hillergd, den 15. oktober 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Michael Krath
statsautoriseret revisor
mne34155

pwc 3



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

pwe

Gustafsen og Grenvall ApS
c¢/o Real Administration A/S
Ro's Torv 1

4000 Roskilde

Telefon: 48224290

CVR-nr.: 26 57 39 63
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Roskilde

Flemming Gregnvall
Tim A. Gustafsen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43

3400 Hillerad

Nykredit Bank



Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2020/21 2019/20

DKK TDKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 856.013 1.668
Veerdiregulering af investeringsaktiver 5.639.810 2.840
Bruttofortjeneste 6.495.823 4.508
Personaleomkostninger 2 -782.345 -712
Resultat for finansielle poster 5.713.478 3.796
Finansielle omkostninger -448.312 -464
Resultat for skat 5.265.166 3.332
Skat af arets resultat 3 -1.158.343 -733
Arets resultat 4.106.823 2.599
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 400.000 600
Overfort resultat 3.706.823 1.999

4.106.823 2.599
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Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Veardipapirer

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2020/21 2019/20
DKK TDKK
45.800.000 40.000
4 45.800.000 40.000
45.800.000 40.000
37.314 26
7.000 0
4.846 3
49.160 29
1.906.708 2.306
17.342 483
1.973.210 2.818
47.773.210 42.818




Balance 30. juni

Passiver

Note 2020/21 2019/20

DKK TDKK

Selskabskapital 5 1.500.000 1.500
Overfort resultat 20.076.041 16.370
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 400.000 600
Egenkapital 21.976.041 18.470
Henseettelse til udskudt skat 5.926.528 4.768
Hensatte forpligtelser 5.926.528 4.768
Geeld til realkreditinstitutter 18.104.763 18.102
Anden geeld 725.928 760
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 18.830.691 18.862
Geeld til realkreditinstitutter 6 14.000 11
Modtagne forudbetalinger fra kunder 281.295 299
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 23.880 12
Geeld til associerede virksomheder 573.776 15
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 8.454 8
Selskabsskat 0 87
Anden gaeld 6 138.545 286
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.039.950 718
Galdsforpligtelser 19.870.641 19.580
Passiver 47.773.210 42.818
Veesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 30. juni

pwe

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
1.500.000 16.369.218 600.000 18.469.218
0 0 -600.000 -600.000
0 3.706.823 400.000 4.106.823
1.500.000 20.076.041 400.000 21.976.041




Noter til arsregnskabet
1 Vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er kgb og salg af ejendomme med udlejning heraf.

2020/21 2019/20
DKK TDKK
2 Personaleomkostninger
Lgnninger 769.462 700
Andre omkostninger til social sikring 12.778 12
Andre personaleomkostninger 105 0
782.345 712
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 2
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 87
Arets udskudte skat 1.158.343 646
1.158.343 733

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 19.148.807
Tilgang i arets lgb 160.190
Kostpris 30. juni 19.308.997
Veerdireguleringer 1. juli 20.851.193
Arets veerdireguleringer 5.639.810
Veerdireguleringer 30. juni 26.491.003
Regnskabsmassig vaerdi 30. juni 45.800.000
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Noter til arsregnskabet
4 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdien for ejendommen er opgjort ved benyttelse af afkastmodel pa baggrund af forventet overskud far

finansielle poster for det kommende ar pa kr. 1.900.700 og en indregnet forrentning pa 4,15 %. Den opgjorte
veerdi medfgrer en opskrivning af ejendommen pa kr. 5.639.810.

5 Egenkapital

Der har ikke veaeret eendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2020/21 2019/20
DKK TDKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 17.754.763 18.059
Mellem 1 og 5 ar 350.000 43
Langfristet del 18.104.763 18.102
Inden for 1 ar 14.000 11
18.118.763 18.113
Anden geld
Mellem 1 og 5 ar 725.928 760
Langfristet del 725.928 760
Qvrig kortfristet geeld 138.545 286
864.473 1.046
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Noter til arsregnskabet

2020/21 2019/20
DKK TDKK
-  Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 45.800.000 40.000

pwc 11



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gustafsen og Grenvall ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2020/21 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Husleje indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til ejendommenes drift samt administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medforer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Dagsverdien for investeringsejendommen pr. 30. juni 2021 er opgjort ved hjelp af en afkastbaseret model,
hvor det forventede driftsoverskud fer finansielle poster for det kommende ar sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget
for det kommende é&r. Der er i budgettet taget hajde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedlige-
holdelse og administration mv. Det budgetterede driftsoverskud divideres med den skennede afkastgrad,
hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende forsikringspramier, ejendomsskattter m.m.

Veardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer
og aktier, der méles til dagsvaerdien pd balancedagen. Dagsveerdien opgeres pa grundlag af den senest note-
rede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

_i
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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