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Den uafhangige revisors revisionspEtegning

Til kapitalejerne iGranly Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret 6rsregnskabet for Granly Ejendomme A/S for regnskabseret 1. januar - 31. december
2O17. der omfatter resultatopgorelse. balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter irsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver. passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs8ret
1. januar - 31. december 2017 ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar f or 6rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab. der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med ersregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbeide et Srsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn-
skabet p3 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af Srsregnskabet

Vores mel er at opne hoj grad af sikkerhed for, om Ersregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionsp8tegning med en kon-
klusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende iDanmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, ner sedan findes. Fejlinformationer kan
opst6 som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes. at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pA de okonomiske beslutninger, som reqnskabsbru-
gerne treffer p3 qrundlag af Srsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation iSrsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller feil. udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pA disse risici
samt opnSr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forersaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation forirsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opner vi forsteelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionspetegningens afsnit rrRevisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet,,. Det er vores opfat-
telse, at det opn;ede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ualhangighed

Vi er uafhangige 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 vores
ovrige etiske forpligtelser ihenhold til disse regler og krav.
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Granly Ejendomme A/S
Adresse, postnr., by Målerhusvej 2, kl., 6700 Esbjerg

CVR-nr. 31 88 59 30
Stiftet 15. december 2008
Hjemstedskommune Esbjerg
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Telefon 75 45 01 11

Bestyrelse Mogens Linderberg Larsen, formand
Ole Juul Jørgensen
Knud Olsen Arneborg

Direktion Kjeld Vogt

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Havnegade 33, 6700 Esbjerg

Bankforbindelse Sydbank A/S
Kongensgade 62
6700 Esbjerg
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Granly Ejendomme A/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens aktiviteter omfatter drift og udlejning af ejendomme til erhverv og industri.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på 2.041.531 kr. mod et overskud på
1.196.143 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på
17.545.064 kr.   c

Som led Granly Gruppen’s koncern interne omstrukturering er Ejendomselskabet Morsøgade, Esbjerg
ApS fusioneret med Granly Ejendomme A/S. Den gennemførte omstrukturering er regnskabsmæssigt
behandlet i overensstemmelse med book value-metoden pr. 01. januar 2017.

Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet betydningsfulde hændelser efter balancedagen. som har påvirket selskabets
årsrapport.

Forventet udvikling

Virksomheden forventer et positivt resultat for 2018.
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Granly Ejendomme A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Bruttofortjeneste 8.519.689 5.592.752
5 Afskrivninger på materielle anlægsaktiver -4.419.568 -2.967.638

Resultat før finansielle poster 4.100.121 2.625.114
2 Finansielle indtægter 0 50.829
3 Finansielle omkostninger -1.481.534 -1.160.159

Resultat før skat 2.618.587 1.515.784
4 Skat af årets resultat -577.056 -319.641

Årets resultat 2.041.531 1.196.143

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 2.041.531 1.196.143

2.041.531 1.196.143
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 73.233.000 50.551.456
Materielle anlægsaktiver under udførelse 0 1.589.544

73.233.000 52.141.000

6 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder 0 1.718.695

0 1.718.695

Anlægsaktiver i alt 73.233.000 53.859.695

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 6.200.000
Udskudte skatteaktiver 0 1.186.000
Tilgodehavende selskabsskat 0 171.257
Andre tilgodehavender 0 372.262

0 7.929.519

Likvide beholdninger 688.769 971.634

Omsætningsaktiver i alt 688.769 8.901.153

AKTIVER I ALT 73.921.769 62.760.848
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

PASSIVER
Egenkapital

7 Aktiekapital 500.000 500.000
Overført resultat 17.045.064 15.003.533

Egenkapital i alt 17.545.064 15.503.533
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 541.000 0

Hensatte forpligtelser i alt 541.000 0
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 15.334.931 10.589.268
Gæld til banker 15.500.000 17.500.000

30.834.931 28.089.268
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3.660.995 3.063.049
Leverandører af varer og tjenesteydelser 137.481 649.998
Gæld til tilknyttede virksomheder 20.731.506 15.415.000
Skyldig selskabsskat 276.885 0
Anden gæld 193.907 40.000

25.000.774 19.168.047

Gældsforpligtelser i alt 55.835.705 47.257.315

PASSIVER I ALT 73.921.769 62.760.848

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser
11 Nærtstående parter
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 500.000 15.003.533 15.503.533
Overført via resultatdisponering 0 2.041.531 2.041.531

Egenkapital 31. december 2017 500.000 17.045.064 17.545.064
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Granly Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Som led Granly Gruppen’s koncerninterne omstrukturering er Ejendomselskabet Morsøgade, Esbjerg
ApS fusioneret med Granly Ejendomme A/S. Den gennemførte omstrukturering er regnskabsmæssigt
behandlet i overensstemmelse med book value-metoden pr. 1. januar 2017.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Koncerninterne virksomhedssammenlægninger

Ved virksomhedssammenslutninger som køb og salg af kapitalandele, fusioner, spaltninger, tilførsel af
aktiver og aktieombytninger m.v. ved deltagelse af virksomheder under modervirksomhedens bestem-
mende indflydelse anvendes book value-metoden, hvor sammenlægningen anses for gennemført på
det regnskabsmæssige erhvervelsestidspunkt uden tilpasning af sammenligningstal. Forskelle mellem
det aftalte vederlag og den erhvervede virksomheds regnskabsmæssige værdi indregnes direkte på
egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Indtægter fra husleje og øvrige indtægter indregnes for den periode og med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Indtægter indregnes ekskl. moms og afgifter.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsætning, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtægter er med henvisning
til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Selskabet er sambeskattet med det ultimative moderselskab Linderberg Group A/S som del af Granly
Gruppen A/S. Selskabsskat fordeles på de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). De sambeskattede
selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste
og tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af
aktivernes forventede brugstider:

Bygninger                                        20-40 år
Bygninger på lejet grund              lejekontraktens løbetid

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles efter den indre værdis metode. Kapitalandele i datter-
virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter
koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab
og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmæssigt negativ indre værdi måles til 0 kr. og
eventuelle tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, tilgodehavendet er
uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har retslig eller faktisk forpligtelse til at dække en
underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte
forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder indregnes som reserve for nettoopskrivning
efter den indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger
kostprisen.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds
regnskabsmæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de
aktiver og forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtryk-
kes ved afskrivning. Såfremt der er indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest for
hvert enkelt aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver, der genererer uafhængige pengestrømme. Akti-
verne nedskrives til genindvindingsværdien, som udgør den højeste værdi af kapitalværdien og netto-
salgsprisen (genvindingspris), såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab,
hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje
af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt
tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.  Ændring i udskudt skat
som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 50.829

0 50.829

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 571.289 387.701
Andre finansielle omkostninger 910.245 772.458

1.481.534 1.160.159

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 276.885 -171.257
Årets regulering af udskudt skat 276.000 505.000
Regulering af skat vedrørende tidligere år 24.171 -14.102

577.056 319.641

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Materielle
anlægsaktiver

under udførelse I alt

Kostpris 1. januar 2017 75.286.961 1.589.544 76.876.505
Tilgang ved fusion 20.034.752 0 20.034.752
Tilgang i årets løb 8.771.568 0 8.771.568
Overførsel fra andre poster 1.589.544 -1.589.544 0

Kostpris 31. december 2017 105.682.825 0 105.682.825

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 24.735.505 0 24.735.505
Tilgange ved fusion af virksomheder 3.294.752 0 3.294.752
Årets afskrivninger 4.419.568 0 4.419.568

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 32.449.825 0 32.449.825

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 73.233.000 0 73.233.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 10.

6 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
datter-

virksomheder

Kostpris 1. januar 2017 1.718.695
Afgang ved fusion af virksomheder -1.718.695

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 0

Granly Ejendomme A/S og Ejendomsselskabet Morsøgade, Esbjerg ApS blev pr. 1. januar 2017
fusioneret, med Granly Ejendomme A/S som det fortsættende selskab.
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Granly Ejendomme A/S
Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Aktiekapital

Aktiekapitalen består af 500 aktier á nominelt 1.000 kr. der alle har samme rettigheder

Virksomhedens aktiekapital har uændret været 500.000 kr. de seneste 5 år.

8 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 16.995.926 1.660.995 15.334.931 8.471.233
Gæld til banker 17.500.000 2.000.000 15.500.000 7.500.000

34.495.926 3.660.995 30.834.931 15.971.233

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i Linderberg Group A/S-koncernen.

Som sambeskattet selskab, der er helejet, hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige
selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties
inden for sambeskatningskredsen.

Leje- og leasingforpligtelser

Selskabet har indgået areallejekontrakter med en årlig forpligtelse på 884 t.kr. (2016: 864 t.kr.) der
kan opsiges med 6 måneders varsel.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 16.995 t.kr. (2016: 18.634 t.kr.), er der givet pant i byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 55.769 t.kr.(2016: 57.446 t.kr.).

Selskabet er på balancedagen i besiddelse af ubenyttede ejerpantebreve nom. 6.200 t.kr.

11 Nærtstående parter

Granly Ejendomme A/S' nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

Linderberg Gruppen A/S Roskilde Ultimativ modervirksomhed
Granly Gruppen A/S Esbjerg Modervirksomhed

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Linderberg Gruppen A/S Roskilde www.cvr.dk
Granly Gruppen A/S Esbjerg www.cvr.dk

15


