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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 for
Gragnaat Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Der tradffes pa generalforsamlingen beslutning om, at arsregnskabet for 2024 og fremover ikke skal revi
deres. Direktionen anser betingel serne for at undlade revision for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerel se for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Silkeborg, den 21. maj 2024

Direktion

Claus Grgnne
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Den uafhaengigerevisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalgernei Grgnaert Invest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af rsregnskabet for Grgnaat Invest ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapital opgerel se, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabslioven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere be-
skrevet i afsnittet " Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaad (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaddende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstragkkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszdte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for den udvidede gennemgang af ar sregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaggger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeat bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmasssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengigerevisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og Vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af rsregnskabet er det vores ansvar at |aese |edel sesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fejlinformation i 1edel sesberetningen.

Silkeborg, den 21. maj 2024

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 3156 64

Kuno Hesel

Statsautoriseret revisor
mne33224

Granaat Invest ApS - Arsrapport for 2023 3



Selskabsoplysninger

Selskabet Gronaat Invest ApS
Dstergade 8
8600 Silkeborg

CVR-nr. 24259579
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Claus Granne

Revision Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnersel skab
Stagehgjve 22

8600 Silkeborg
Bankforbindelse Nykredit Bank, @stergade 11, 8600 Silkeborg

M oder virksomhed Claus Grgnne Holding ApS
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestaet af at drive investeringsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 855 t.kr. mod 831 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
-1.593 t.kr. mod -1.045 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentllig vil kunne pavirke
sel skabets finansielle stilling pa statusti dspunktet.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 855.252 831.418
Vaadiregulering af investeringsejendomme -2.450.000 -2.050.000

1 Personaeomkostninger -180.000 0
Andre finansielle indtaggter 9.940 0
2 @vrigefinansielle omkostninger -277.755 -243.167
Resultat far skat -2.042.563 -1.461.749
Skat af drets resultat 449.372 417.076
Aretsresultat -1.593.191 -1.044.673
Fordslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfart resultat -1.593.191 -1.044.673
Disponeret i alt -1.593.191 -1.044.673
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Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlasgsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaggsaktiver i alt

Anlaeggsaktiver i alt

Omsagningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
17.931.150 20.381.150
17.931.150 20.381.150
17.931.150 20.381.150

9.000 0
55.725 64.964
64.725 64.964

2.007.882 1.442.343
2.072.607 1.507.307
20.003.757 21.888.457
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 150.000 150.000
Overfert resultat 4.697.636 6.290.827
Egenkapital i alt 4.847.636 6.440.827
Hensatte forpligtel ser
Hensadtel ser til udskudt skat 651.095 1.190.095
Hensatte forpligtelser i alt 651.095 1.190.095
Gaddsforpligtelser
Gadd til reakreditinstitutter 13.432.952 13.469.965
Deposita 295.638 235.656
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 13.728.590 13.705.621
Kortfristet del af langfristet gedd 50.000 66.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 38.529 13.500
Gadd til tilknyttede virksomheder 475.951 335.808
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse 44.858 7.202
Skyldig sel skabsskat til tilknyttede virksomheder 89.628 129.404
Anden gadd 77.470 0
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 776.436 551.914
Gaddsforpligtelser i alt 14.505.026 14.257.535
Passiver i alt 20.003.757 21.888.457

4 Pantsatninger og sikker hedsstillelser
5 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksomhedska- Overfert resul-

pital tat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 150.000 7.335.500 7.485.500
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -1.044.673 -1.044.673
Egenkapital 1. januar 2023 150.000 6.290.827 6.440.827
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -1.593.191 -1.593.191
150.000 4.697.636 4.847.636
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Noter

2023 2022

1.  Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 179.905 0
Andre omkostninger til social sikring 95 0
180.000 0
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direkter, der i arsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. | selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansadtel sesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personal eudgifter i arsrapporten.

2. @vrigefinansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 13.686 17.369
Andre finansielle omkostninger 264.069 225.798
277.755 243.167
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Noter

31/12 2023 31/12 2022
3.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 14.971.629 14.240.479
Tilgang i aretslgb 0 731.150
Kostpris 31. december 2023 14.971.629 14.971.629
Opskrivninger 1. januar 2023 5.409.521 7.459.521
Tilbagefarsel af tidligere opskrivning -2.450.000 -2.050.000
Opskrivninger 31. december 2023 2.959.521 5.409.521
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 17.931.150 20.381.150

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt pa baggrund af
afkastbaseret model.

Selskabets investeringsgjendomme bestdr primaat af boligudlejningsejendomme, beliggende i
Silkeborg midtby. Herudover er der i 2022 investeret i en enkelt erhvervsudiejningse endom,
Iligeledes beliggende i Silkeborg midthy.

Dagsvaadien for boligudlejningsejendommene er opgjort ud fra et afkastkrav pa 5,50 % og en leje
pr. m2 pa 1.385 kr.

Erhvervsudl gjningsejendommen er indregnet til dagsveardi. Vaadien er opgjort ud fra et afkastkrav
pa7,0% og en leje pr. m2 pakr. 1.236.

Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter, 13.535.965 kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2023 udger 17.931.150 kr.

Der er afgivet anden hadtel se overfor ejerforeningen pa 20 t.kr.

Selskabet stiller sikkerhed overfor modersel skabet med 2.200 t.kr.
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Noter

5. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Claus Grgnne Holding ApS, CVR-nr.

20880287, som er administrationsselskab og hadter ubegramset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede sel skaber for den samlede sel skabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af administrati onssel skabets arsrapport.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Grgnaat Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel -
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflasgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessi ge skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afl asgges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indehol der |ejeindtaggter, andre driftsindtaggter samt eksterne omkostninger.

Legeindtagter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnesi resultatopgarelsen i den periode, som lgjen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, reparations- og
vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhaandel se af g endomme.

Per sonaleomkostninger
Personal eomkostninger omfatter |@n og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedregrende gadd samt tillasg og godtgarel ser under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af 8rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbhidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlasgsaktiver

L easingkontrakter

Nedskrivning pa anlasgsaktiver

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterf @l gende gjendom for gjendom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansadtes ud fra realiserede handler for ssmmenlignelige ¢ endomme til vurdering af dagsveardi-
en.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives il nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaare ind-
truffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning paindividuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som " Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ” Skyldig selskabsskat” .

Efter sambeskatningsreglerne hagfter Granaat Invest ApS solidarisk og ubegramset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, 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 malestil nettorealisationsvaadi.

Gaddsforpligtelser
Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
hol dte transaktionsomkostninger.

Gadd til realkreditinstitut males herefter til 1anets restgadd.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd, males
til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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