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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
Grgnne Nielsen Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 30. maj 2014

Direktion

Keld Grgnne Nielsen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Grenne Nielsen Invest ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Grgnne Nielsen Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

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

Forbehold

Grundlag for afkraeftende konklusion

Som folge af selskabets haeftelser og sikkerhedsstillelser, herunder selvskyldnerkaution for Grenne
Nielsen A/S er vi uenige med ledelsen i, at arsregnskabet er aflagt efter going concern-princippet. Efter
vores opfattelse burde aktiverne og forpligtelserne vaere indregnet efter realisationsprincippet. Vi
mener ikke, at selskabet er en going concern, idet den indtagtsskabende aktivitet er likviditetsmaessig
utilstraekkelig, og at der kan paregnes aktualisering af kautioner og sikkerhedsstillelser, og selskabets
kapitalgrundlag og likviditetsgrundlag vil som fglge heraf med stor sandsynlighed forsvinde. Vi tager
derfor forbehold for, at regnskabet er aflagt under forudsaetning af fortsat drift.

Vi tager herudover forbehold for vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendommme. Ledelsen
har optaget investeringsejendommene til 7,7 mio. kr. Vi er uenige i denne vardiansattelse, da det er
vores opfattelse, at investeringsejendommene selv under forudsaetning af fortsat drift burde vaere
nedskrevet med 3,1 mio. kr. svarende til en samlet vaerdi af ejendommene pa 4,6 mio. kr.

Afkraeftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som folge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet
i grundlaget for afkraeftende konklusion, ikke 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.

Det er vores opfattelse, at generalforsamlingen ikke bgr godkende arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Silkeborg, den 30. maj 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Jesper Dahl Jepsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets evne til at fortsaette driften er afhaengig af, at der findes en samlet lgsning med selskabets
pengeinstitut med hensyn til den fremtidige driftsfinansiering. Selskabet udlejer blandt andet
driftsejendomme til et naertstaende selskab Granne Nielsen A/S, der er tvangsoplest ultimo 2012.

Selskabet har selvskyldnerkautioneret for Grgnne Nielsen A/S, herunder med 1 mio. kr. i form af et
ejerpantebrev i ejendommen Nyhgjvej 14, og har desuden indskudt i niveauet 2,7 mio. kr. som
ansvarlig lanekapital i Granne Nielsen A/S. Dette tilgodehavende er nedskrevet til 0 kr. i arsrapporten
som fglge af Grgnne Nielsen A/S’ gkonomiske situation. Selskabet og Grenne Nielsen A/S har desuden
sammenfald i ejerkreds, hvorfor ejernes personlige kautioner over for selskabernes pengeinstitut kan fa
indflydelse pa selskabets evne til at fortsaette driften, men dette er endnu uvist. Der er saledes
vaesentlig usikkerhed om selskabet evne til at fortsaette driften. Vaerdiansaettelsen af selskabets
aktiver m.m., herunder primaert ejendomme, skal ses i sammenhang hermed. Selskabet bevarer
indtjening i form af udlejning af ejendommene, og det er ledelsens forventning, at der kan etableres
en fornuftig forretning pa denne baggrund, hvis en samlet lasning med selskabets pengeinstitut opnas.

Ledelsen har en forventning om, at der kan indgas en baeredygtig aftale med selskabets pengeinstitut,
og har derfor besluttet, at regnskabet aflaegges med en forudsaetning om fortsat drift.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses som ikke tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Granne Nielsen Invest ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESU

LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

Dagsveaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendom-

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeeaees

Finan
Finan

RESU

sielle indtagter....ovvriiiiiii e
sielle omKOoStNINGEr .. .viiiiiiiiii e

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. c.euv ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....evuniiiieiineeiieeiineeiieeeieenineennneenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2013
kr.

200.908

-17.720

183.188

43
-121.087

62.144

-15.000

47.144

47.144

47.144

2012
tkr.

277

285

-139

146

-37

109

109

109
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2013 2012
kr. tkr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees 7.650.425 7.650
Materielle anlaagsaktiver..........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennens 3 7.650.425 7.650
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes 7.650.425 7.650
Tilgodehavende selskabsskat........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 2.000 6
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiii e ee e 2,000 6
OMSZETNINGSAKTIVER. .....oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 2,000 6
AKTIVER. ...t et ee e e e e e e e e e aees 7.652.425 7.656
PASSIVER
ANPartskapital..o.ueeeereeieiieiiiiiiiiiiriii e enreereeenaeans 125.000 125
Overfart OVerskud........oeeeeereiereieieieiinieeieeieeneeeneeaneennes 914.135 867
EGENKAPITAL ..ottt i s i s et e e e enaennenaes 4 1.039.135 992
Hensaettelse til udskudt skat.......cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannns 420.000 405
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccciitiiiiiiiiiiiiiiiieneniennennes 420.000 405
Geeld til realkreditinstitutter.....ccvveereiriiiinieieieeneenne, 3.382.513 3.545
PantebreVe. ... e e 236.337 236
HuslejedepositUm. ....ccuiiiiiiiiii i ceieeieeaeae 190.300 150
Ansvarlig lAaneKapital........vvviiniieniiieeeiiieieieeeerenenenenen, 1.375.625 1.376
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiiinniann, 5 5.184.775 5.307
Kortfristet del af langfristet gaeld.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiin., 5 173.200 173
Geeld til pengeinstitutter......cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieenen, 323.287 335
Leverandarer af varer og tjenesteydelser.........cccoevviiiniennnnn. 2.000 122
Anden gaeld...ooeniiiii i e e e 510.028 322
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........ccccoevviiiiiiiiiiiiiinnnannn, 1.008.515 952
GZELDSFORPLIGTELSER .....citiiiiiiiiiiieieiieiienieneennennennenn, 6.193.290 6.259
PASSIVER. ..ottt e e s e e eeaeaaeaes 7.652.425 7.656
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Usikkerhed ved going concern 8
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NOTER

Finansielle omkostninger
Mellemregning med anpartshaver..........ccovvviiiiiiiiiiiininnnnn.
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns

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

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. Januar 2013, .. .ciiieeiiiieirireeieineeeenneerenneerenaeesonasennes
Kostpris 31. december 2013.......ccceiiiiiiitiiiiiiiiiiiieieeenereneeaneeans

Afskrivninger 1. januar 2013...cciiiiiiiiiiiiiiiiiii it e e
Afskrivninger 31. december 2013.......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013..........ccciiiiiiiiiinnnn,

Egenkapital

Anpartskapital
Egenkapital 1. januar 2013....c.viiiiiiiiiiiiiiieeieenennn, 125.000
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen.,
Egenkapital 31. december 2013..........cccceviiiinennnen.. 125.000

Anpartskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2013 31/12 2013
geeld i alt geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter... 3.717.701 3.555.713
Pantebreve.......ccoovvvivinnnnnn. 236.337 236.337
Huslejedepositum................. 149.800 190.300
Ansvarlig lanekapital............. 1.375.625 1.375.625

5.479.463 5.357.975

2013 2012
kr. tkr.
5.510 5
115.577 134
121.087 139
15.000 37
15.000 37
Investeringsejen-
domme
........... 8.748.466
........... 8.748.466
........... 1.098.041
........... 1.098.041
........... 7.650.425
Overfort
overskud | alt
866.991 991.991
47.144 47.144
914.135 1.039.135
Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar
173.200 2.817.000
0 0
0 149.800
0 1.375.625
173.200 4.342.425

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Selskabet har indgaet lejekontrakt vedrgrende lejemalet Nyhgjvej 12, 8600 Silkeborg. Den
gennemsnitlige arlige husleje udger 44 tkr. Lejemalet kan fra lejers side opsiges med 1 ars
varsel til den farste i en maned og kan fra udlejers side opsiges med 5 ars varsel til den forste
i en maned.

Selskabet har endvidere indgaet lejekontrakt vedrgrende lejemalet Nyhgjvej 14, 8600
Silkeborg. Den gennemsnitlige arlige husleje udger 240 tkr. Lejemalet kan tidligst opsiges fra
udlejers side pr. 1. maj 2020, herefter kan lejemalet opsiges med 12 maneders skriftlig varsel
fra udlejers side og med 6 maneders varsel fra lejers side.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.556 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 7.650 tkr.

Selskabet har udstedt saelgerpantebreve pa i alt 236 tkr. samt et ejerpantebrev pa i alt 300
tkr., der begge giver pant i Nyhgjvej 10-12, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2013 udger 4.300 tkr. Heraf er salgerpantebreve pa i alt 236 tkr. i selskabets besiddelse,
medens ejerpantebrevet pa i alt 300 tkr. er deponeret til sikkerhed for mellemvaerende med
Danske Bank.

Til sikkerhed for Grenne Nielsen A/S' mellemvarende med Danske Bank har selskabet
deponeret et ejerpantebrev pa 1.000 tkr., der giver pant i Nyhgjvej 14, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2013 udger 3.350 tkr.

Til sikkerhed for Grgnne Nielsen A/S" mellemvaerende med Danske Bank har selskabet ydet
selvskyldnerkaution.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets evne til at fortsaette driften er afhangig af, at der findes en samlet lgsning med
selskabets pengeinstitut med hensyn til den fremtidige driftsfinansiering. Selskabet udlejer
blandt andet driftsejendomme til et naertstdende selskab Grgnne Nielsen A/S, der er
tvangsoplast ultimo 2012.

Selskabet har selvskyldnerkautioneret for Grgnne Nielsen A/S, herunder med 1 mio. kr. i form
af et ejerpantebrev i ejendommen Nyhgjvej 14, og har desuden indskudt i niveauet 2,7 mio.
kr. som ansvarlig lanekapital i Grgnne Nielsen A/S. Dette tilgodehavende er nedskrevet til 0
kr. i arsrapporten som falge af Grgnne Nielsen A/S' gkonomiske situation. Selskabet og Grenne
Nielsen A/S har desuden sammenfald i ejerkreds, hvorfor ejernes personlige kautioner over for
selskabernes pengeinstitut kan fa indflydelse pa selskabets evne til at fortsatte driften, men
dette er endnu uvist. Der er saledes vaesentlig usikkerhed om selskabet evne til at fortsaette
driften. Vaerdiansaettelsen af selskabets aktiver m.m., herunder primaert ejendomme, skal ses
i sammenhang hermed. Selskabet bevarer indtjening i form af udlejning af ejendommene, og
det er ledelsens forventning, at der kan etableres en fornuftig forretning pa denne baggrund,
hvis en samlet lgsning med selskabets pengeinstitut opnas.

Ledelsen har en forventning om, at der kan indgas en baeredygtig aftale med selskabets
pengeinstitut, og har derfor besluttet, at regnskabet aflaegges med en forudsaetning om
fortsat drift.
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