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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2016/17 for Ejendomsselskabet Gryskaer
A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2017

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016/17 for
opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lystrup, den 28. februar 2018

Direktion

Bo Gustafsson

Bestyrelse

Uffe Gustafsson Lars Stehouwer Bo Gustafsson
Formand
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Gryskaer A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Gryskaer A/S for regnskabsaret 1. oktober 2016 -
30. september 2017 pd grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilveje-
bragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Risskov, den 28. februar 2018

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Torben Laursen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 30193
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Gryskaer A/S
Mggelgardsvej 8B
8520 Lystrup
CVR-nr.: 31581133
Stiftet: 26. juni 2008
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Bestyrelse Uffe Gustafsson, Formand
Lars Stehouwer
Bo Gustafsson
Direktion Bo Gustafsson
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Gryskeer Holding ApS
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er at foretage investering og udlejning af fast ejendom samt
dermed heslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.363.666 mod 1.487.529 sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat ud
gor 3.430.220 mod 4.210.128 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Supplerende beretninger
Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en skennet markedsvaerdi, som antages at svare til
dagsveerdien.

Boligejendom i det centrale Aarhus er vurderet ud fra et afkast pd 4%. En bolig og erhvervsejendom
i forstad til Aarhus er vurderet ud fra et afkast pd 7%. Selvsteendige ubebyggede grundarealer i
forbindelse med denne ejendom er vurderet til kr. 500,- pr. m2. Grundarealerne ligger i omdannelses
omrade til stationsnaer forteetning. Vurderingen er meget lavt sat i forhold til denne anvendelse.
Institutions og boligejendom i forstad til Aarhus er vurderet ud fra et afkast pa 5,5%. Der skgnnes at
veere yderligere potentiale i denne ejendomme. Det er sdledes udtryk for en meget forsigtg
prisseetning.

Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tileegges anskaffelsessummen som en forbedring, udgifter, der ikke tilforer
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfgres i resultatopggrelsen under
driftsomkostninger pd investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende vardiansaettelse til markedsvaerdi. Der foretages derfor
ikke lineaere afsknvninger over ejendommenes brugstider.

Veerdireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Gryskaer A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Regulering af sikringsinstrumenter indregnes under overfgrt resultat, fremfor under andre reserver.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-
stdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetzere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens va-
lutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen un-
der finansielle indteegter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter der indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoover-
gang til kgber har fundet sted og lejeindtaegten opggres palideligt og forventes modtaget.

Vareforbrug omfatter drets omkostninger til ejendommene.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og tab pa debitorer m.v.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsakti-

ver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-58r 0 %

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesdret som omkostninger i re-
sultatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkost-
ninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastseettes
ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaagges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Gryskaer A/S solidarisk og ubegraenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gzeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gzeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over l3ne-
perioden.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. oktober - 30. september

Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Note 2016/17 2015/16
Bruttofortjeneste 1.363.666 1.487.529
1 Veerdiregulering af investeringsejendomme 3.670.000 4.605.713
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -5.392 -5.392
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme 35.439 219.102
Driftsresultat 5.063.713 6.306.952
Andre finansielle indteegter 0 12.580
2 @vrige finansielle omkostninger -895.459 -921.933
Resultat for skat 4.168.254 5.397.599
Skat af arets resultat -738.034 -1.187.471
Arets resultat 3.430.220 4.210.128
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfgrt resultat 3.430.220 4.210.128
Disponeret i alt 3.430.220 4.210.128
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver
Note 2017 2016
Anlaegsaktiver
3 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 6.740 12.132
Investeringsejendomme 46.070.000 42.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 46.076.740 42.412.132
Anlaegsaktiver i alt 46.076.740 42.412.132
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 359.071 146.906
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 132.484 113.771
Andre tilgodehavender 9.405 150
Periodeafgraensningsposter 53.968 43.405
Tilgodehavender i alt 554.928 304.232
Likvide beholdninger 0 137.047
Omsaetningsaktiver i alt 554,928 441.279
Aktiver i alt 46.631.668 42.853.411
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Balance 30. september

Passiver
2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt resultat 16.143.881 12.237.558
Egenkapital i alt 16.643.881 12.737.558
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 5.314.258 4.309.455
Hensatte forpligtelser i alt 5.314.258 4.309.455
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 15.217.406 15.886.127
Kreditinstitutter i gvrigt 1.646.661 2.257.049
Deposita 610.638 595.086
Gaeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.336.570 2.336.570
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 19.811.275 21.074.832
Galdsforpligtelser 635.000 626.000
Gaeld til pengeinstitutter 110.568 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 107.603 97.433
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 29.419 88.745
Geeld til tilknyttede virksomheder 826.386 461.879
Anden geeld 3.153.278 3.457.509
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.862.254 4.731.566
Gaeldsforpligtelser i alt 24.673.529 25.806.398
Passiver i alt 46.631.668 42.853.411
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Noter
2016/17 2015/16
1. Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering som fglge af sendret afkastkrav 3.670.000 4.605.713
3.670.000 4.605.713
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 23.278 8.629
Andre finansielle omkostninger 872.181 913.304
895.459 921.933
30/9 2017 30/9 2016
3. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 26.960 26.960
Kostpris ultimo 26.960 26.960
Af- og nedskrivninger primo -14.828 -9.436
Arets afskrivninger -5.392 -5.392
Af- og nedskrivninger ultimo -20.220 -14.828
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 6.740 12.132
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Noter

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Tilgang i arets Igb

Kostpris ultimo

Regulering til dagsveaerdi primo
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

30/9 2017 30/9 2016
20.516.713 20.372.426
0 144.287
20.516.713 20.516.713
21.883.287 17.277.574
3.670.000 4.605.713
25.553.287 21.883.287
46.070.000 42.400.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar.

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo

500.000

500.000

500.000

500.000

Aktiekapitalen bestar af 500 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf. Kapitalen er ikke opdelt i

klasser.

6. Overfgrt resultat

Overfgrt resultat primo 12.237.558 8.551.920
Arets overforte overskud eller underskud 3.430.220 4.210.128
Regulering af sikringsinstrumenter 610.388 -672.423
Skat af sikringsinstrumenter -134.285 147.933
16.143.881 12.237.558
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Noter

30/9 2017 30/9 2016
7. Gaeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Gaeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 30/9 2017 30/9 2016
Geeld til
realkreditinstitutter 635.000 12.924.000 15.852.406 16.512.127
Kreditinstitutter i gvrigt 0 1.646.661 1.646.661 2.257.049
Deposita 0 610.638 610.638 595.086
Geeld til
virksomhedsdeltagere og
ledelse 0 2.336.570 2.336.570 2.336.570
635.000 17.517.869 20.446.275 21.700.832
8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkredit- og kreditinstititutter, 16.864 t.kr., er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. september 2017 udggr 46.070 t.kr.

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Gryskaer Holding ApS som administra-
tionsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventu-
elle forpligtelser til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 0 kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at
selskabets haeftelse udggr et andet belgb.
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