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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2025
for Giovanni Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rannede, den 27. april 2026

Direktion

Rasmus Giovanni Christensen






Den uafhzangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Giovanni Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Giovanni Ejendomme ApS for 1. januar - 31. december 2025,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet." Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA
Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbeuvis 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab et arsregnskab uden
vaesentlig 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 vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet



Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Som led i en revision, der udfgres 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
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af
intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
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 vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette
driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kage, den 27. april 2026

Addere Revision



statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34589992

Eva Lynge Nielsen

statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Giovanni Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af a&endrede regnskabsmeaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages der hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGYRELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til kaber
har fundet sted inden arets udgang, og safremt indteegten kan opggares palideligt og forventes



modtaget. Nettoomsaetningen indregnes med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med
salget.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter direkte omkostninger, der afholdes for at opna virksomhedens
nettoomsaetning, herunder omkostninger til forsikring, vedligeholdelse og grundskyld.



Andre driftsindtagter

Andre driftsindteegter indeholder gevinst ved salg af anlaegsaktiver, lan- og gagerefusioner samt
andre ikke direkte driftsafledte indteegter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, pensioner samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder tab ved salg af anleegsaktiver samt andre ikke direkte
driftsafledte udgifter.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning 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.

Moderselskabet Giovanni Holding 1 ApS er administrationsselskab og betaler dermed
koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne. Skyldig og tilgodehavende
selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet, indregnes i balancen
som 'Skyldigt sambeskatningsbidrag' eller 'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag'.






BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og eventuel restveerdi:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar, 5 ar
Kunst, afskrives ikke

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter
henholdsvis andre driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa
disse anleeg. Nar anleeggene er feerdige, flyttes de til den aktuelle regnskabspost

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved farste maling til kostpris og reguleres herefter labende til
dagsveerdi. Regulering til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdi opgares ud fra en afkastbaseret model. Veerdien opggres med baggrund i
ejendommens forventede driftsafkast far renter og et forrentningskrav, der er fastsat pa basis af
det generelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom. De individuelle forhold
vedrgrer ejendommens beliggenhed, type, lejeres bonitet, vilkar i lejekontrakter, ejendommens
anvendelsesmuligheder samt udbud og efterspgrgsel

Investeringsejendomme under opfarsel indregnes kostpris i henhold til arsregnskabslovens § 38,
indtil dagsveerdien kan males palideligt.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveaerdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.






Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris.

Kostpris for handelsvarer omfatter anskaffelsespris med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

| tilfeelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere
veerdi.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af
feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastseettes
under hensyntagen til omsaettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle

vedrgrende ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse -
bortset fra ved virksomhedsovertagelser - er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have
effekt pa det regnskabsmeessige resultat eller den skattepligtige indkomst.

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.

Udskudte skatteforpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan
beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars
skattepligtige indkomster.

Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet, i det omfang der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veaerdi indregnes i resultatopgarelsen
over laneperioden.



@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel
veerdi.



Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraesningsposter, opfart som forpligtelser, udggres af modtagne betalinger vedrgrende
indteegter i de efterfglgende regnskabsar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Z
o
—
D

Bruttoresultat
2 Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger
Andre driftsomkostninger
Driftsresultat
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat
3 Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT
Resultatdisponering

Overfart resultat

Anvendelse i alt

2025

13.065.237

-2.898.448
-174.030
-68.000

9.924.759

9.516.300
3.200
6.013

-7.701.402

11.748.870

-3.544.181

8.204.689

8.204.689

8.204.689
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Note

4

Balance pr. 31. december

AKTIVER

Investeringsejendomme

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kunst

Materielle anlaegsaktiver i alt
ANLAGSAKTIVER | ALT

Fremstillede varer og handelsvarer
Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

2025

249.611.128
656.336
80.000

250.347.464

250.347.464

2.470.320

2.470.320

82.997
483.200
150.825

717.022

3.251.523

6.438.865

256.786.329
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6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

7

PASSIVER

Selskabskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL | ALT

Udskudt skat
HENSZATTELSER | ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristet gaeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter m.v.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Anden geeld

Kortfristet geeld i alt

GALD I ALT

PASSIVER | ALT

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2025

40.000
78.273.489

78.313.489

16.677.081

16.677.081

139.081.414

139.081.414

2.575.000
13.909.613
290.864
130.229
5.808.639

22.714.345

161.795.759

256.786.329
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Noter

Note
1 Selskabets vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er kab, salg, renovering og udlejning af fast ejendom, tagdaskning,
hesteboksudlejning og hermed beslaegtet virksomhed.

2 Personaleomkostninger
Det samlede belgb til Ianninger og gager mv. fordeler sig saledes:

Gager og lgnninger 2.696.113
Pensioner 157.653
Andre udgifter til social sikring 44.682
2.898.448

Gennemsnitligt antal ansatte 4

3 Skat af arets resultat 2025
Arets aktuelle skat 130.229
Arets regulering af udskudt skat 3.413.952

3.544.181
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4

Investeringsejendomme 2025

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Ledelsen anvender skgn i forbindelse med fastlaeggelse af
dagsveerdien, hvilket indebaerer en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsveerdien.

Dagsveerdien for ejendomme anvendt til beboelse beliggende pa Sydsjeelland er opgjort pa
baggrund af falgende forudsaetninger:

Dagsveerdi af investeringsejendomme udggar 249.611.128
Arets regulering direkte indregnet i resultatopggrelsen 9.516.300
Vedligeholdelsesomkostninger i pct. af lejeindteegter 4,0%
Administrationsomkostninger i pct. af lejeindtaegter 2,6%
Afkastsats 5,23%

Folsomhed ved opggarelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme
Ved opggrelse af dagsveerdi pr. 31. december 2025 er der anvendt et afkastkrav pa 5,23%.

AEndringer i skagn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Dagsveerdi og aendring heri ved aendring i afkastkrav: Verdi AEndring
Afkastkrav/Z&ndring i afkastkrav 4,98% -0,25%
Dagsveerdi//Endring i dagsveerdi 262.133.128 12.522.000
Afkastkrav/Z&ndring i afkastkrav 5,48% 0,25%
Dagsveerdi/Andring i dagsveerdi 238.231.128 -11.380.000
Langfristet gald 2025

Heraf forfalder til betaling efter mere end 5 ar 132.103.000
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6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Eventualforpligtelser

Selskabet har via kreditinstitut afgivet betalingsgaranti overfor leverandar
med kr. 1.000.000

Giovanni Ejendomme ApS heefter solidarisk for den samlede skat af
sambeskatningsindkomst samt indeholdt udbytteskat og renter for alle de selskaber, der er
omfattet af sambeskatningen, indtil de er betalt til Skattestyrelsen. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare, at selskabets haeftelse udger et
stgrre belab.

Det samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Giovanni Holding 1
ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Leasingforpligtelser
Selskabet har andre forpligtelser pa leasing- og lejeaftaler pa i alt t.kr. 1.184.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der afgivet falgende sikkerheder:

Realkredit pantebrev i ejendom, nominelt 150.822.000

Regnskabsmeessig veerdi af ejendom 215.850.000

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er der afgivet falgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i ejendom 28.900.000

Regnskabsmeessig veerdi af ejendom 39.918.628
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