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Gregersen Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for Gregersen Invest ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den/Z /¢ 2020

Direktion

)
W S
John Lykke Gregersen

Side 4



Gregersen Invest ApS

DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Gregersen Invest ApS

Revisionspéitegning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Gregersen Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i revisionsptegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pé ledelsesberetningen og note 1 i regnskabet, som beskriver den
vaesentlige usikkerhed, der er forbundet med udfaldet af en momssag med Skattestyrelsen. Vores
konklusion er ikke modificeret vedrarende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsmtte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde 4rsregnskabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning
med en konklusion. 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 geldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nir sidan
findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pd grundlag af &rsregnskabet.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

» Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

* Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighedeme, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er nmelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspategning geore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortszette driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den / 2020
REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 37135119

.ars Olsen
Registreret revisor
mnel 7138
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Gregersen Invest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i aret bestdet af investering i fast ejendom, herunder keb, salg,
ombygning, nybygning og udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2019 har ikke levet op til forventningerne og resultatet betragtes som
veerende utilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen, som forventes retableret ved egen indtjening.
Selskabet har afsluttet nuveerende aktivitet i det indeverende regnskabsar, idet ledelsen afventer

afslutning pé en verserende momssag. Ledelsen forventer et positivt udfald pé sagen, og arbejder
pa genoptagelse af ny aktivitet til genskabelse af selskabets kapital.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Gregersen Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Gregersen Invest ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af belob, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger  omfatter  ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger og finansielle
omkostninger ved geld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

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

Ombkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansttelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
cksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Geaeldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

dagsverdi.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gald til leveranderer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket s&zdvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Gregersen Invest ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

2019 2018
Lejeindtaegter af investeringsejendomme....................... 72.683 453.847
Andre driftsindtagter.......oovvvereerieeenieciei 134.065 0
Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -292.499 -173.841
Andre eksterne omKoStNINger.........cooceevveeevnneciiiciinnn -58.305 -119.699
BRUTTORESULTAT........ccoiiiiirieiicieeccece, -144.056 - 160.307
Andre driftsomKoStninger........oocvveeveeeireenveeineeciiciinene, -93.741 0
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... -237.797 _ 160.307
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... -553.916 0
DRIFTSRESULTAT ......occooiiiiiiinicrccrece B -791.713 160.307
Andre finansielle omKostninger.........c.cccoeceeeviiiiiniicnnnn. -117.717 -112.638
RESULTAT FOR SKAT .....ccoooovvriniiiiiiiiiic, -909.430 47.669
2 Skat af arets resultat.........cccccociniiniiiii -12.733 -12.037
ARETS RESULTAT .....oooooviiiitieieeeeeeere e | -9_22.16;% - 35.63_2
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort 1esultal.....ccooreveiiiieeieeeee e -922.163 35.632
DISPONERET T ALT .......cccooociiiiiniininiiccreee -922.163 ) _35.63_2
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3

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019
AKTIVER

2019 2018
Investeringsejendomme............ccccceeeviiiininiiccnninicnencene, 770.848 5.250.203
Materielle anleegsaktiver...............c...ccoi 770.848 5.250.203
ANLAEGSAKTIVER ... 770.848 5.250.203
SelskabssKat........coveiiiireiirieeiiiiee e 56.000 0
Udskudt skatteaktiv ........ccocccenvevvinniciniiiiee 0 12.749
Tilgodehavender ...............ccccooviiiinniineniiie 56.000 12.749
Likvide beholdninger ..............cccccoovvviiniiininiinnnnne, 51.198 0
OMSATNINGSAKTIVER .......ccoccocviiiiiiiiniiiiinn, 107.198 12.749
AKTIVER..........ooiieeceec s 87_8.016 5.262.952
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019

PASSIVER

2019 2018

Virksomhedskapital .........ccccooeeviriivinnininiiiiiiiiiiies 50.000 50.000
Overfart reSultat........coocierieiinriiceeci s -101.958 820.205
EGENKAPITAL...........occiiiiiiiiiinicccninicinnene -51.958 870.205
Prioritetsgaeld......ccovvvvvieiiiieiiieee e, 748.545 1.641.839
KreditinStitutter.......ocveeviiieeeccieeccieseeenae e 0 2.243.108
4 Langfristede geeldsforpligtelser.......................c........ 748.545 3.884.947
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 45.000 93.452
KreditinStitutter .. ...ocvvieeiieeiieeeeee et 0 244.373
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............c.......... 18.000 10.000
SelskabssKat.......ccvvveverreerercienceecree e 0 18.738
Anden @eld.......coovoeeiiiii 83.264 102.237
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse...................... 35.195 39.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser .......................ccooe 181.459 507.800
GALDSFORPLIGTELSER ..........ccccocoiniiniinnnnn. 930.004 4.392.747
PASSIVER .....cooiiiiieette et 878.046 5.262.952

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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1

NOTER

Usikkerhed om fortsat drift

Der er vasentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet selskabet har tabt hele sin
egenkapital. Selskabets nuvarende aktivitet er afsluttet, hvortil ledelsen afventer en afgerelse
pa en verserende momssag. Ledelsen forventer et positivt udfald pd sagen, og arbejder pé
genoptagelse af ny aktivitet til retablering af egenkapitalen. Selskabets fortsatte drift er
athengig af, at de nedvendige kreditfaciliteter stilles til rddighed. Ledelsen forventer, at de
fornedne kreditfaciliteter stilles til rddighed, hvorfor arsregnskabet er udarbejdet under
forudseetning om virksomhedens fortsatte drift.

2019 2018
Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat...........ccccooiiiiiiiinnn, 0 18.738
Regulering af udskudt skat.........cccooenivvviviiiiniinnnn 12.749 -6.699
Regulering af tidligere ars skat............ccccooovviniiiins -16 -2
Skat af arets resultatialt...................... 12,733 12.037
Investerings-
ejendomme

Materielle anlzgsaktiver
KOSPTIS, PIINIO ..ottt ettt et en 5.250.203
THlEANE 1 AretS 16D ....oovieiiieeiieiece e s 30.001
Afgang 1 Arets 10D ...ooooiiiniiiiiii s -3.955.440
Kostpris 31. december 2019 ..ot 1.324.764
Arets af-/nedSKIIVIINEET .......cco.ccoviveieieieieieese et -553.916
Af-/nedskrivninger 31. december 2019 ... -553.916
Materielle anlzegsaktiverialt.................ooooo 770.848
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NOTER

3 Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Investeringsejendomme bestér af en udlejningsejendom. Ejendommen vardiansattes drligt ud
fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige pengestromme.
Afkastkravet varierer afhaengigt af geografisk placering og vurderingen af afkastkravet
foretages ud fra tilgengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Dagsvardimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftisomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Investeringsejendomme bestar af en ejendom i Viborg. Det gennemsnitlige driftsafkast for de
kommende 5 &r vurderes at udgere 56 t.kr. for ejendommen, hvilket bygger pa arlige
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse pa 16 t.kr.

Afkastkravet for ejendommen udgor 7,32%.

Den anvendte verdiansazttelsesmetode er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar

4 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgeeld................... 1.735.291 793.545 45.000 -569.000
Kreditinstitutter................ 2.243.108 0 0 0
3.978.399 793.545 45.000 -569.000

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet har en verserende sag omkring momsafregning pé salg af fast ejendom. Sagen er
anket og ledelsen forventer at sagen ikke giver anledning til ndringer af arsrapporten.

Den maksimale betaling vil andrage ca. kr. 1.131.735 ved modregning af selskabsskat af
samme post.

Der foreligger inden eventualforpligtelser udover den nevnte sag.
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NOTER

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for engagementet med Andelskassen Viborg er der stillet folgende sikkerheder:

Ejerpantebrev, stort kr. 1.000.000 i ejendommen pa Teglmarken 51.

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitut pa kr. 793.545, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vardi udger kr. 1.324.764.
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