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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Graven 20, Arhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Arhus, den 28. juni 2021

Direktion:

Karsten Nerkjaer Lene Rask Narkjaer
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Graven 20, Arhus ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Graven 20, Arhus ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 28. juni 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Gert Malmkvist
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27792
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er med virkning pr. 1/1 2020 foretaget en grenspaltning med selskabet Redaktionsgruppen ApS som
modtagende selskab.

Der har i regnskabsaret vaeret ekstraordinaert store vedligeholdelsesomkostninger, og pa grund af
covid-19 er givet et huslejenedsalg pa 80 tkr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Dagsveerdiregulering investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT...c.uitiiiiii it

Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiii i cecieeenes
Finansielle omKostninger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeineens

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiieeeeeerenneees
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee ettt eeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiie et et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2020
kr.

307.094

-136.643

170.451

-22.728

147.723

24.458
-128.000

44.181

-12.641

31.540

31.540

31.540

2019
kr.

813.095

-382.825

430.270

600.000

1.030.270

360
-312.905

717.725

-165.955

551.770

551.770

551.770
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

|17 (e (=] AU
OMSZETNINGSAKTIVER. ....oitiiitiiiiiiiiiieieeeenneeenns

AKTIVER. ...

2020
kr.

Note

16.688.000

5 16.688.000

16.688.000

1.468.831
1.468.831

148.658

1.617.489

18.305.489

2019
kr.

24.800.000
24.800.000

24.800.000

0
0

1.361.930

1.361.930

26.161.930
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine.,
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
BaNKIAN vt
Huslejedepositume. . .ocueirrieiiii i i eeereererneerenneeaanaees
Gaeld til anpartshavere.....oooviiiiiiiiiiiiiiii i eas
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
Selskabsskat......veieiiiiiiiiiiii e
ANden gaeld...oiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2020
kr.

125.000
7.917.630

8.042.630
2.339.579
2.339.579
6.953.830
105.000

0
7.058.830
10.697
742.205
17.641
93.907
864.450
7.923.280

18.305.489

2019
kr.

125.000
10.021.497

10.146.497
3.001.669
3.001.669
10.625.150
171.450
1.000.000
11.796.600
30.008
1.023.409
33.955
129.792
1.217.164
13.013.764

26.161.930
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Overfort

Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 31. december 2019.....cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeaenns, 125.000 10.021.497 10.146.497
Afgang af egenkapital ved spaltning.......c.cccevviiiiiiiiiiiiiiiininnnnnn, -2.135.407 -2.135.407
Korrigeret egenkapital 1. januar 2020...........cccoevvviiiininnnnns, 125.000 7.886.090 8.011.090
Forslag til resultatdisponering.......ccovviieiiiiiiiiiiiiiiiiiieenannen, 31.540 31.540
Egenkapital 31. december 2020...........cceviiiiiiiiiiiiiiiiinennnnnns, 125.000 7.917.630 8.042.630

Afgang af egenkapital:

Ved spaltningen med virkning pr. 1/1 2020 er der afgang af anlaegsaktiver for 8.224 tkr.,
omsaetningsaktiver for 450 tkr., udskudt skat 657 tkr., langfristet gaeld 5.529 tkr. og
kortfristet gaeld 353 tkr., hvilket giver en nettoafgang pa 2.135 tkr.
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

LN 08 QaGEI 1 euntetireieeieeeeeeeennnneeeseeesnnneeesssesnnnsasssecnns
[ a1y (o] 3 =] PP PPN
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn...

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,

Finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2020.......cceueieeieeirireeeeneerenneeeenneerenaseeenaees
B 107 o T« PPN
Afgang ved spaltning ......cvvieiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiireneeaenaeenas
Kostpris 31. december 2020...........ceetiiiiiineiineeeneeeneeeneeanennns

Opskrivninger 1. januar 2020.......ccvietiiiieeiiiiieieiieeeeieeeeineenanns
Tilbagefarsel af tidligere ars opskrivninger ved spaltning.............
Arets OpSKIVIINGET ... vuieiiei e
Opskrivninger 31. december 2020.........ccccevviiiiiiiiiiiiieninennnnn.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...........c...ccccveeneenn.

1
110.602
13.697
12.344

136.643

24.458

24.458

30.000
98.000

128.000

17.641
-5.000

12.641

Der anvendes en afkastbaseret model ved dagsveerdiberegningen

investeringsejendom. Ejendommen er beliggende i centrum af Aarhus.

forudsaetninger er fglgende:

11

Note

1
343.129
18.692
21.004

382.825

360

360

46.825
266.080

312.905

33.955
132.000

165.955

Investeringseje
domme

11.156.052

134.728
-5.262.149
6.028.631

13.643.948
-2.961.851
-22.728
10.659.369

16.688.000

af selskabets
De centrale

Afkastkrav 4,37%. Afkastkravet er fastsat efter tilsvarende erhvervs ejendommes beliggenhed

og stand.

Arlig leje 851 tkr.

Arlige omkostninger 122 tkr.
Udlejningsprocent 100 %
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

BankIan. ....cuvuiieieiiiiiiiiiieeeeeeae, 6.953.830 0 6.953.830 10.625.150
Huslejedepositum......cccoeviviiniiiinninennnene. 105.000 0 105.000 171.450
Geeld til anpartshavere.......ccccccevvviennnn.. 0 0 0 1.000.000
7.058.830 0 7.058.83011.796.600

Den langfristede gaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita og banklan.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita ved fraflytning modsvares stort set af nye
indbetalinger ved indflytninger. Derfor er der ikke opgjort en andel af gaelden som kortfristet.
Der forventes med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er stort set den samme
reguleret med pristalsreguleringen.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for L & K
HOLDING. ARHUS ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut pa 6.990 tkr. er der udstedt ejerpantebrev pa 6.990
tkr., der giver pant i grunde og bygninger med en regnskabsvaerdi pr. 31. december 2020 pa
16.688 tkr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Graven 20, Arhus ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Pa grund af afgangen ved spaltningen pr. 1/1 2020 omfatter sammenligningstallene en starre aktivitet.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter , salgs- og administrationsomkostninger, herunder omkostninger
til energi, markedsfering, lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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 resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



