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Ledelses åte nin

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret l. januar -31. december 2023
for Granvej 2, Viborg A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt afre-
sulfatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret l. januar -31. december 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den l. maj 2024

Direk 'o

ns a Christensen

Bestyrel;

On/nnoi\
Inna Christensen

r^ ^/U^-
ens Peter Jørge en^

^J y ^6. ^-r^
Bodil Jørgensen

^C/t^l^
Jen eter Jørgense
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Revisors erklærin om o stillin af årsregnskab

Til kapitalejerne i Granvej 2, Viborg A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Granvej 2, Viborg A/S for regnskabsåret l januar -31. december 2023
på gmndlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
mnger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), hemnder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fomø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
afårsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
bmg for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Viborg, den l. maj 2024

UIIits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Taus^ffSSrs&ard Nielsen
statsautonseret revisor

mne30145
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Ledelsesberetnin

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen, der omfatter perioden l. januar -31. december 2023, udviser et resultat på
-1.089.426 kr. mod 402.729 kr. sidste år. Balancen udviser en egenkapital på 2.299.525 kr.
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Anvendt regnskabs raksis

Årsrapporten for Granvej 2, Viborg A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Hemnder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder huslejeindtægter, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS l l og IAS 18.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration samt tab på debitorer.

Oiiikostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder oiiikostninger vedrørende drifl; afejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.
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Anvendt re nskabs raksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner gmndlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under "omkostninger vedrørende investeringsejendomme".

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdireguleringer af investeringsejen-
domme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt re nskabs raksis

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgmndlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Værdipapirer og kapitalandele

Dtke-børsnoterede kapitalandele måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien,
såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattqiligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på gmndlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udstaidt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, hemnder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt undershid, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksoniheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultato gørelse l. 'anuar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortj eneste

Værdiregulering af investermgsejendomme
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver
Andre fmansielle indtægter
Øvrige finansielle omkostninger

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Årets resultat

339.133

-1.450. 000
-6.657
2. 364

-207.502

-1.322.662

233.236

-1.089.426

568. 183

o

-2. 800
o

-51. 816

513.567

-110. 838

402.729

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret

Disponeret fra overført resultat

Disponeret i alt

o

-1.089.426

-1.089.426

800.000
-397.271

402.729
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Balance 31. december

Aktiver

Note

Anlægsaktiver

l Investeringsejendomme

Materielle anlægsaktiver i alt

Anlægsaktiver i alt

2023

9. 350. 000

9.350.000

9.350. 000

2022

10.800.000

10. 800. 000

10.800.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Andre værdipapu-er og kapitalandele

Værdipapirer i alt

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver i alt

1.236
54.325

55. 561

4.600

4.600

84.985

145. 146

9.495. 146

o

97.095

97.095

4. 600

4. 600

637. 164

738. 859

11.538.859
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Balance 31. december

Passiver

Note

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overført resultat

Foreslået udbytte for regnskabsåret

Egenkapital i alt

2023

1.000. 000
1.299. 525

o

2.299.525

2022

1.000.000
2.388.951

800.000

4.188.951

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

1.430. 000

1.430. 000

1.691.000

1.691.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

2 Langfristede gældsforpligtelser i alt

2 Kortfristet del af langfristet gæld
Leverandører af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gæld

Kortfristede gældsforpligtelser i alt

Gældsforpligtelser i alt

Passiver i alt

5.279.285
259.952

5. 539. 237

o

99.249
o

127. 135

226.384

5.765. 621

9.495. 146

5.279. 285
243. 672

5. 522. 957

o

82. 161
6. 838

46.952

135. 951

5.658.908

11.538.859

3 Oplysninger om dagsværdi

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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E enkapitalo ørelse

Egenkapital l. januar 2022
Årets overført overskud

Egenkapital l. januar 2023

Udloddet udbytte
Årets overført overskud

Virksomhedska-
pital

1.000.000

o

1.000. 000
o

o

1.000.000

Foreslået udbyt-
Overført resul- te for regnskabs-

tat året

2.786.222

-397. 271

2. 388. 951

o

-1.089. 426

1.299.525

o

800.000

800.000

-800. 000

o

o

lait

3.786.222

402. 729

4. 188.951

-800.000

-1.089.426

2.299.525
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Noter

l. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Kostpris ultimo

Regulering til dagsværdi primo
Årets regulering til dagsværdi

Regulering til dagsværdi ultimo

Regnskabsmæssig værdi ultimo

31/122023

10. 616. 470

10.616.470

183. 530
-1.450.000

-1.266. 470

9.350. 000

31/122022

10. 616. 470

10.616.470

183.530
o

183.530

10.800.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fiild udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kastninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og fomdbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændreti forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til gmnd:
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent (7, 5% i 2022) 8%

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatseme har væsentlig betydning for målmgen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med l %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
reduceres med l .011 t. ta-.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 2.300 t.kr. til
l.5 llt. kr.

2. Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Deposita

Gæld i alt

31/12 2023

5.279.285
259. 952

5.539.237

Kortfristet
delaflang-
fristet gæld

o

o

o

Langfristet
gæld

31/12 2023

5.279. 285
259.952

5.539.237

Restgæld
efter 5 år

4.356.000
o

4.356.000
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Noter

3. Oplysninger om dagsværdi

Dagsværdi ultimo

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen

Investerings-
ejendomme

9.350.000

-1.450. 000

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 5.279 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 9.350 t. kr.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.
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