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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2013 for Grandal Ejendomme ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegearelse for de forhold, som beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 7 3/ § 2014

Direktion
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Simon Eskild Fibiger Grendal



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne af Grendal Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Grandal Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlsegger og udfarer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belab og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmasssige sken er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrarende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henviser vi til note 1's omtale af forventninger til fremtiden,
herunder til ledelsens forventninger til kreditgivers fortsatte underststtelse med de nedvendige
kreditfaciliteter. Ledelsen har aflagt arsrapporten med fortsat drift for gje.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus N, den Z7 / SH 2014

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionsaktieselskab
oo M
Renheé rer Rui
statsautoriseret revisor Registreret e%sor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Grgndal Ejendomme ApS
Sandgravvej 3, 2. sal
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CVR-nr: 306994 32
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Simon Eskild Fibiger Grendal, formand

Simon Eskild Fibiger Grgndal

Kovsted & Skovgard
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i regnskabséret leveret et resultat efter skat pa t. kr. -93. Ledelsen betegner resultatet som
mindre tilfredsstillende.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og selskabets kapitalejer fortsat stiller den fornadne
kapital til radighed. Jeg forventer, at dette vil ske. Jeg henviser til note 1 i arsregnskabet.

Selskabet har tabt mere end 50 % af anpartskapitalen, som forventes retableret ved egen indtjening.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Grendal Ejendomme ApS for 2013 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

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

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

Indtsegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af
aendrede regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

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

Som mélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til indgaet kontrakt.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

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

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, séledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt
pd baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter 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.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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



Anvendt regnskabspraksis

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 vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af zendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende &r er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende 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 veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leveranderer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december

Note

BRUTTOFORTJENESTE
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat

DISPONERET | ALT
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2013 2012
277.035 280.709
-395.776 -398.902
-118.741 -118.193
26.123 29.525
-92.618 -88.668
-92.618 -88.668
-88.668

-92.618




Balance 31. december
AKTIVER

Note

Grunde og bygninger
Materielle anlagsaktiver

ANLZAGSAKTIVER

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2013 2012
5.329.381 5.329.381
5.329.381 5.329.381
5.329.381 5.329.381

155.875 126.350

26.123 29.525
181.998 155.875
181.998 155.875

5.511.379

5.485.256




Balance 31. december
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfort resultat

2 EGENKAPITAL

Kreditinstitutter
3 Langfristede gaeldsforpligtelser

Kreditinstitutter
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

4 Eventualposter mv.
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2013 2012
125.000 125.000
-1.237.374  -1.144.756
-1.112.374  -1.019.756
6.026.010 6.026.010
6.026.010  6.026.010
299.942 401.201
5.000 5.000
292.801 72.801
597.743 479.002
6.623.753 6.505.012

5.511.379

5.485.256




Noter

Usikkerhed om fortsat drift

Trods selskabets negative drift og negative egenkapital er selskabets arsregnskabet udarbejdet under

forudseetning om virksomhedens fortsatte drift,
kreditfaciliteter til radgihed for selskabet.

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Eventualposter mv.

2013 2012
idet at de tilknyttede virksomheder vil stille
Forslag til
resultatdis-
1/1 2013 ponering 31/122013
125.000 0 125.000
-1.144.756 -92.618  -1.237.374
-1.019.756 -92618 -1.112.374
112013  31/122013 Restgzld
Geeld i alt Gzldialt efter 5 ar
6.026.010 6.026.010 6.026.010
6.026.010 6.026.010

6.026.010

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab og
haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede

selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytte.

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med selskabets pengeinstitut, er der udsted ejerpantebrev stort kr.
5.250.000 i ejendommene. Bogfert veerdi af pansatte aktiv udger kr. 5.329.381.
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