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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden GBJ RADGIVNINGS- & KONSULENT- VIRKSOMHED A/S
Fynsgade 4
9700 Brgnderslev

CVR-nr.: 10090938
Hjemsted: Brgnderslev
Stiftelsesdato: 13. januar 1986

Regnskabsperiode: 1. januar 2025 - 31. december 2025

Bestyrelse Emil Bruun Michaelsen, Bestyrelsesmedlem
Hanne Bruun Jacobsen, Bestyrelsesmedlem
Martin Bruun Michaelsen, Bestyrelsesmedlem

Direktion Hanne Bruun Jacobsen, Direktar

Ordinzer generalforsamling afholdes 4. april 2026 pa selskabets

Generalforsamling
adresse.






Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 for GBJ RADGIVNINGS- & KONSULENT- VIRKSOMHED A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsperioden 1. januar 2025 -
31. december 2025 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgnderslev, den 30. januar 2026

Direktion

Hanne Bruun Jacobsen
Direktar



Bestyrelse

Emil Bruun Michaelsen Hanne Bruun Jacobsen Martin Bruun Michaelsen
Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem



Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er drift af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende. Selskabets ledelse har vaerdiansat investeringsejendommene med
udgangspunkt i en afkastbaseret model.

Selskabets ejendomme omfatter primeaert velbeliggende boligudlejningsejendomme i Aalborg, sekundaert i
Bragnderslev og Hjarring. Disse ejendomme er veerdiansat med udgangspunkt i en afkastfaktor pa 3,25 - 8,75
%. Afkastfaktoren er steget i forhold til sidste ar.

Veerdiansaettelsen af eiendommene er behaftet med naturlig usikkerhed, da selv sma udsving i afkastfaktor,

renteniveau eller andre ngglefaktorer kan medfare store udsving i veerdien af denne type ejendomme.
Ledelsen vurderer, at veerdianseettelsen er retvisende og at ejendommene er indregnet til markedsvaerdi.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Ledelsen forventer i det kommende regnskabsar en tilfredsstillende indtjening.

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder som pavirker vurderingen af selskabet.
Som afkast i forbindelse med dagsveerdiregulering er anvendt: 3.25% for centralt beliggende
boligudlejningsejendomme i Aalborg. 3.5% for boligudlejningsejendomme i Aalborg Vestby. 8.75% for

boligudlejningsejendomme i Brgnderslev. 6.0% for boligudlejningsejendomme i Hjgrring.

Dette er i forhold til sidste ar usendret, idet ejendomspriserne vurderes uaendret.



Resultatopggrelse 1. januar 2025 - 31. december 2025

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat fgr af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger
Veerdiregulering af investeringsaktiver
Resultat fgr finansielle poster
Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ordinaert udbytte
Overfart resultat
Resultatdisponering i alt

Note 2025 2024
kr kr

1.122.156 1.108.225

1 -12.555 -23.810
1.109.601 1.084.415

-57.938 -59.164

0 -2.082.672

1.051.663 -1.057.421

1.932 3.602

-272.233 -276.147

781.362 -1.329.966

2 -152.891 253.459
628.471 -1.076.507

2025 2024

kr kr

50.000 50.000

578.471 -1.126.507

628.471 -1.076.507




Balance 31. december 2025

Note 2025 2024
kr kr

Aktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 46.752.559 46.752.559
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 92.991 150.929
Materielle anlaegsaktiver i alt 46.845.550 46.903.488
Anlaegsaktiver i alt 46.845.550 46.903.488
Varebeholdninger
Fremstillede varer og handelsvarer 39.296 41.907
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 233.542 270.290
Periodeafgraensningsposter 59.601 58.638
Tilgodehavender i alt 293.143 328.928
Likvide beholdninger 140.458 73.429
Omsaetningsaktiver i alt 472.897 444.264
Aktiver i alt 47.318.447 47.347.752




Balance 31. december 2025

Note

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelse til udskudt skat
Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Andre kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Selskabsskat

Anden gezeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Dagsveerdioplysninger 3

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

2025 2024

kr kr

500.000 500.000
31.306.085 30.727.611
50.000 50.000
31.856.085 31.277.611
5.803.823 5.822.466
1.231.578 1.851.931
620.302 615.341
5.630.000 5.630.000
0 3.794

0 1.704
1.475.000 1.600.000
621.805 0
75.534 16.786
4.320 528.119
8.426.961 8.395.744
9.658.539 10.247.675
47.318.447 47.347.752




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital, primo
Betalt udbytte
Arets resultat

Egenkapital, ultimo

Foreslaet
Virksomheds- udbytte for
kapital Overfart resultat  regnskabsaret Ultimo
kr kr kr kr
500.000 30.727.614 50.000 31.277.614
0 0 -50.000 -50.000
0 578.471 50.000 628.471
500.000 31.306.085 50.000 31.856.085




Noter

1. Personaleomkostninger

Lgnninger
Andre omkostninger til social sikring
lalt

Gennemsnitligt antal heltidsbeskaeftigede medarbejdere

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

| alt

3. Dagsvardioplysninger

2025

Dagsveerdi ultimo

2025 2024

kr kr
10.764 22.175
1.791 1.635
12.555 23.810
0 0

2025 2024

kr kr
171.534 166.738
-18.643 -420.197
152.891 -253.459

Investerings-
ejendomme til
dagsveerdi

kr

46.752.559

Veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsveerdi opgjort efter
normalindtjeningsmodellen med relevante eksterne observationer. Vaerdiansaettelsen af

investeringsejendommene i aret 2025 baseret pa nedenstaende afkastprocenter:

Beboelsesejendomme i Aalborg: 3,25 %
Beboelsesejendomme i Aalborg Vestby: 3,5 %
Beboelsesejendomme i Brgnderslev: 8,75 %
Beboelsesejendomme i Hjgrring: 6,0 %
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Noter

3. Dagsvaerdioplysninger (fortsat)

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

Alle ejendomme er i god vedligeholdelsesmaessig stand.
Arets tomgangsleje udger TDKK 38.

Afkastkravet er opgjort pa baggrund af oplysninger indhentet fra offentligt tilgaengelige markedsrapporter,
som er udarbejdet af eksterne ejendomsmaeglere og radgivere.

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Udover pant til kreditforeningen Nykredit og Grundejernes Investeringsfond, hvor restgeelden udggr DKK
1.851.880 og den bogfgrte anskaffelsessum udgar DKK 20.817.155, har selskabet deponeret
sikkerhedsstillelser for engagement med Spar Nord.

DKK 1.000.000 Ejerpantebrev i matr. Nr. 914 h og 914 dp Aalborg bygrunde, Aalborg.

DKK 1.350.000 Ejerpantebrev i matr. Nr. 503 ey Aalborg bygrunde, Aalborg.

5. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for GBJ RADGIVNINGS- & KONSULENT- VIRKSOMHED A/S for 2025 er aflagt i

overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
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Noter

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Z&ndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er eendret pa falgende omrader:

Klassifikationen af regnskabsposten "personaleomkostninger" er zendret, sdledes at visse indtaegtsarter og
omkostningsarter, der hidtil er blevet indregnet under personaleomkostninger fremover indregnes under
regnskabsposterne "andre driftsindteegter” og "andre eksterne omkostninger".

Der er derudover foretaget mindre opstillingsmeaessige sendringer.

De foretagne klassifikationsaendringer har ingen belgbsmaessig effekt pa arets resultat eller balancen for
hverken indevaerende eller forrige regnskabsar. Sammenligningstallene er tilpasset den zendrede
klassifikation.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter fra salg af varer indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Indtaegter vedragrende tjenesteydelser indregnes i takt med faerdiggarelsen af serviceydelserne, hvorved
nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af arets udfarte arbejder (produktionsmetoden).

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter.
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Noter

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Omkostninger til ravarer og hjselpematerialer

Ombkostninger til ravarer og hjeelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og
hjaelpematerialer, der er anvendt for at opna regnskabsarets nettoomsaetning, samt
eventuelle nedskrivninger af lagerbeholdninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer mv.

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

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anleegsaktiver
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver indeholder regnskabsarets af-
og nedskrivninger.

Vardiregulering af investeringsaktiver
Posten indeholder arets veerdiregulering til dagsveerdi af investeringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klart til brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udggr en vaesentlig del af den samlede kostpris.
Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restvaerdi

Andre anlaeg driftsmateriel og inventar 4-8 ar 0%

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ved
salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis
andre driftsomkostninger.
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Noter

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme til dagsvaerdi

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kagbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter fgrste indregning males
investeringsejendommene til dagsveerdi.

Dagsvaerdi repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa
balancedagen til en uafhaengig kaber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret
model.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift, med undtagelse af omkostninger ved
ejendommenes administration, er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele der er
anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkostninger
ved salg. Kapitalveerdien opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen
af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter
endt brugstid.
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Noter

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostprisen,
nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjeelpematerialer, direkte lgn og direkte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af direkte
feerdiggarelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes
under hensyntagen til varebeholdningers omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

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

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfglgende regnskabsar.
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Noter

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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Noter

5. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangveerende
arbejder, omstruktureringer m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som falge af en tidligere
begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil
medfare et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser - bortset fra udskudt skat -
males til kapitalveerdi.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden pa 1-5 ar. De
hensatte garantiforpligtelser males pa baggrund af erfaringer med garantiarbejder. Hensatte forpligtelser
med forventet forfaldstid ud over 1 ar fra balancedagen tilbagediskonteres med en sats, som afspejler risiko
og forfaldstidspunkt pa forpligtelsen.

Ved kgb af virksomheder indgar hensaettelser til omstruktureringer i den overtagne virksomhed i det
omfang, de er indregnet i arsregnskabet for den overtagne virksomhed forud for overtagelsen, i opggrelsen
af anskaffelsessummen og dermed i goodwill eller koncerngoodwill. Hensaettelser til omstruktureringer
indgar i det omfang, de er besluttet senest pa overtagelsestidspunktet, og processen er pabegyndt.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtaegter pa et igangvaerende
arbejde for fremmed regning, indregnes det samlede forventede tab pa det igangvaerende arbejde som en
hensat forpligtelse. Det hensatte belgb indregnes under produktionsomkostninger.

Gaeldsforpligtelser

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, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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