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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Anpartsselskabet Grenavej 627 A.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skgdstrup, den 10. april 2018

Direktion

Henning Vorbjerg Nielsen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til ledelsen i Anpartsselskabet Grenavej 627 A
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Anpartsselskabet Grenavej 627 A for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™.
Vi er uath@ngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA'’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opna-
ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbej-
de arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af in-
tern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vae-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte drif-
ten.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmees-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet el-
ler vor viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 10. april 2018

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3394 87 94

Michael Daugaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33822
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Anpartsselskabet Grenavej 627 A
Grenavej 627 A
8541 Skgdstrup

CVR-nr.: 3060095 14
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 11. juni 2007

Regnskabsar: 11. regnskabsar

Hjemsted: Skgdstrup

Henning Vorbjerg Nielsen

Kreston SR

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Haraldsvej 60

8960 Randers S@
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er kgb, salg, opferelse og vedligeholdelse af fast ejendom.

Udyviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pa kr. 254.682, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 2.657.364.

Der er ikke sket vaesentlige @ndringer til selskabets aktivitetsomrader eller gkonomiske forhold i
regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Anpartsselskabet Grendvej 627 A for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er u@ndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettooms®tning, direkte omkostninger samt andre drifts-
indtegter med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes 1 resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet indregnes i
balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatningen males til dagsveardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopggrelsen 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 anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kgbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejen-
domme indregnes i kostprisen i opfgrelsesperioden. Alle laneomkostninger amortiseres og indreg-
nes i resultatopggrelsen over lanets lgbetid.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende ar ikke har veret muligt at finde dagsverdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vardians@ttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Den-
ne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede
verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt dis-
se ikke indgar sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 6,0% ud fra erhvervsmagleres offentliggjorte data om anvendte
afkastprocenter ved ejendomme af tilsvarende alder og med tilsvarende arsleje pr. m2. Da
ejendommen er relativt nybygget budgetteres der med 20 kr. pr. m2 i vedligehold. Der foreligger
ikke tomgangsleje i beregningen, eftersom den eneste lejer har bundet sig til lejemalet i en
vasentlig restperiode

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under oms®tningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrgrende efterfelgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. Endring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen
bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geeldsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veardi.

10
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat af ordinger drift fgr dagsveerdireguleringer

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2017 2016
kr. kr.
893.014 1.011.810
-4.900 -4.900
888.114 1.006.910
-127.000 202.000
761.114 1.208.910
0 8
1 -427.912 -454.222
333.202 754.696
2 -78.520 -166.303
254.682 588.393
254.682 588.393
254.682 588.393

11
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlgegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.
3 16.565.000 16.692.000
3 0 4.900
16.565.000 16.696.900
16.565.000 16.696.900
50.529 11.261
10.480 0
0 11.541
61.009 22.802
12 12
61.021 22.814
16.626.021 16.719.714

12
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
125.000 125.000
2.532.364 2.277.682
2.657.364 2.402.682
1.408.000 1.319.000
1.408.000 1.319.000
5.422.859 5.866.695
515.750 443.750
4 5.938.609 6.310.445
4 448.438 450.715
131.965 92.253
75.996 38.116
5.820.355 5.906.600
0 1.503
145.294 198.400
6.622.048 6.687.587
12.560.657 12.998.032
16.626.021 16.719.714
5
6
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Noter

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Verdireguleringer 1. januar 2017
Arets vaerdireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2017 2016
kr. kr.
294.529 312.082
133.383 142.140
427.912 454.222
-10.480 1.503
89.000 164.800
78.520 166.303
Investerings-
ejendomme
15.364.705
15.364.705
1.327.295
-127.000
1.200.295

16.565.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Afkastprocenterne er fastsat til 6,0% ud fra erhvervsmagleres offentliggjorte data om
anvendte afkastprocenter ved ejendomme af tilsvarende alder og med tilsvarende arsleje pr.
m2. Da ejendommen er relativt nybygget budgetteres der med 20 kr. pr. m2 i vedligehold.
Der foreligger ikke tomgangsleje i beregningen, eftersom den eneste lejer har bundet sig til

lejemalet i en vasentlig restperiode.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav pa 6,0%.

Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vaerdi af investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer 1 gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsverdi

ZEndring i dagsverdi

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

S Eventualposter m.v.

-0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
5,50 6,00 6,50
18.071.000  16.565.000  15.291.000
1.506.000 0 -1.274.000
Gezld
Geld 31. december Afdrag Restgeld
1. januar 2017 2017 neste ar efter 5 ar
6.317.410 5.871.297 448.438 3.583.821
443.750 515.750 0 0
6.761.160 6.387.047 448.438 3.583.821

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Henning Vorbjerg Nielsen Holding A/S
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Stgrrelsen af det
skyldige selskabsskat pa koncernniveau fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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Noter

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, der udggr 5.871 tkr. pr. 31. december 2017, er
der givet pant pa nom. 8.132 tkr. i grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31.
december 2017 udggr 16.565 tkr.
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