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CGJ Ejendomme ApS

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. maj 2024 - 30. april 2025 for CGJ
Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. april 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2024 - 30. april 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faxe, den 29. oktober 2025

Direktion

Christian Granau Jeppesen
Direktor
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Den uafthzngige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i CGJ Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for CGJ Ejendomme ApS for regnskabséret 1. maj 2024 - 30.
april 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. maj 2024 - 30. april 2025 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 afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnéede bevis er tilstrackkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 fortsatte driften; 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 gere 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 pé at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt
kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.
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Den uafthzngige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 1 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vallensbak Strand, den 29. oktober 2025

Senderup I/S
statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 31824559

Christian Hjortshgj
Statsautoriseret revisor
mne34485
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i at erhverve og drive udlejningsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. maj 2024 - 30. april 2025 udviser et resultat pa kr. 1.345.455, og
selskabets balance pr. 30. april 2025 udviser en balancesum pa kr. 34.224.092, og en egenkapital pa kr. 16.408.321.

Ledelsen anser arets resultat som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

Note

2024/25 2023/24
kr. Kkr.
1.650.077 1.218.840
-254.483 -246.430
857.479 3.000.000
2.253.073 3.972.411
47.386 115.870
-575.540 -476.741
1.724.919 3.611.539
-379.463 -801.004
1.345.456 2.810.535
1.345.456 2.810.535
1.345.456 2.810.535
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Balance 30. april 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver

Aktiver

2025 2024

Note kr. Kkr.
4 32.400.000 26.901.321
32.400.000 26.901.321
32.400.000 26.901.321

3.519 23.052

839.671 1.969.346

108.540 138.027

951.730 2.130.424

872.362 1.007.960

1.824.091 3.138.384

34.224.091 30.039.705
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Balance 30. april 2025

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geald til realkreditinstitutter
Selskabsskat

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Selskabsskat
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Dagsverdiregulering

Note

2025 2024

kr. kr.

80.000 80.000
16.328.320 14.982.865
16.408.320 15.062.865
2.608.736 2.384.747
2.608.736 2.384.747
13.512.685 11.311.539
155.474 102.410
804.996 612.618
14.473.155 12.026.567
485.364 372.370
73.454 43913
63.177 14.000
102.410 126.566
9.475 8.677
733.880 565.526
15.207.034 12.592.093
34.224.091 30.039.705

10 -
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. maj 2024
Arets resultat

Egenkapital 30. april 2025

Virksomhedskapitalen har veret uzndret de seneste 5 ar.

Virksomheds Overfert
kapital resultat I alt
80.000 14.982.864 15.062.864
0 1.345.456 1.345.456
80.000 16.328.320 16.408.320

-11-
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Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Finansielle indtzegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo

Tilgang i arets lob, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsverdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmzessig veerdi ultimo

2024/25 2023/24
249.211 241.247
5.272 5.183
254.483 246.430

1 1

43.841 111.379
3.545 4.490
47.386 115.869
155.474 102.410
223.989 698.594
379.463 801.004
17.799.378 17.598.059
4.641.200 201.319
22.440.578 17.799.378
9.101.943 6.101.943
857.479 3.000.000
9.959.422 9.101.943
32.400.000 26.901.321

Under materielle anleegsaktiver er selskabets investeringsejendomme indregnet. Veardiansattelsen af selskabets

investeringsejendomme sker til dagsveerdi opgjort efter normalindtjeningsmodellen.

Veardiansattelsen af investeringsejendomme er i aret baseret pa en afkastprocent 5,25 - 7,50 %. (5,00 - 5,50 pr. 30.

april 2024). Markedsstatistik er anvendt som benchmark for dagsvardien.

Afkastkravene kan fordeles sdledes:
- Privatudlejning (5,25 % - 6,60 %).
- Erhvervsudlejning (5,75 % - 7,5 %).

En @ndring i afkastprocenten pa henholdsvis +0,5 % og -0,5 % ville i aret 2024/25 have medfert en @ndret
vaerdiansattelse af selskabets samlede investeringsejendomme pa henholdsvis t.kr -1.477 og t.kr 2.111 for
privatudlejning og t.kr -1.040 og t.kr 835 pa erhvervsudlejning.

Veardiansattelsen af investeringsejendommene har indflydelse pa savel egenkapital som arets resultat.

12 -
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Noter

5. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 13.512.685 485.364 11.293.062
Selskabsskat 155.474 0 0
Deposita 804.996 0 804.996
14.473.155 485.364 12.098.058

6. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de avrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrarer
sambeskatningen.

Det samlede belob fremgér af arsrapporten for CGJ Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.
7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter t.kr. 13.998 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige verdi udger t.kr. 32.400.

8. Dagsveardireguleringer

Investerings- Indregnet i

ejendomme resultatopgerelsen

Dagsveerdi 30. april 2025 32.400.000 857.479
Dagsverdiniveau 3

213 -
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Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis
Arsrapporten for CGJ Ejendomme ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.

Resultatopgerelsen opstillles artsopdelt og balancen opstilles 1 kontoform. Som malevaluta benyttes danske kroner.
Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Generelt om indregning og méiling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede regnskabsmassige skon af belob,
der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflagges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestér af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, omkostninger til rdvarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab p& debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og evrige lonrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og pensioner

samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvzerdiregulering af investeringsaktiver og -gzeld

14 -



CGJ Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Reguleringer af investeringsaktiver og -geld malt til dagsverdi indregnes som selvsteendig post i resultatopgerelsen.
Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger og amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtgerelser vedrerende selskabsskat mv.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvardien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Vardiregulering af investeringsejendomme’.
Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omszttes til likvide
beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

-15 -
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke ovrige egenkapitalposter, der kan vare lovbestemte eller
fastsat i vedtegterne.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indregnes
som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, indregnes med
den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af @ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Gealdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1&nets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1&nets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gazldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Dagsveerdi

Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primert marked ikke eksisterer, tages
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Verdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Veardien opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3:
Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsesmetoder, og rimelige skon foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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