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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for
GRAVES HOLDING ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense S, den 27. juni 2022

Direktion

Jakob Graves Larsen
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i GRAVES HOLDING ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for GRAVES HOLDING ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornge-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 27. juni 2022

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805

GRAVES HOLDING ApS - Arsrapport for 2021 2



Selskabsoplysninger

Selskabet GRAVES HOLDING ApS
Sevangen 12
5260 Odense S

CVR-nr.: 32551009

Stiftet: 12. oktober 2009

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar 2021 - 31. december 2021

13. regnskabsér

Direktion Jakob Graves Larsen

Revisor Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af konsulent- og forfatttervirksomhed samt
udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 357.093 kr. mod 280.510 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat ud
gar 94.529 kr. mod 453.068 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for GRAVES HOLDING ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning omfatter honorarer og indtegter vedrerende investeringsejendomme og indregnes i re-
sultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang, og sa-
fremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes eksklusive
moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende investeringsejendomme og
omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger af geld, amortisering af finansielle forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega 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 imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages i overkursbelebet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og dackning af underskud.

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vardi som folge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmeessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.

Reserven opleses helt eller delvis ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af
grunde og bygninger.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller a&ndring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.
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Anvendt regnskabspraksis

Reserve for udlin og sikkerhedsstillelse

Reserve for udlan og sikkerhedsstillelse omfatter belgb svarende til 14n eller sikkerhedsstillelse i forbin-
delse med etablering af lovlig selvfinansiering.

Et beleb svarende til lanet eller sikkerhedsstillelsen omklassificeres fra "Overfort resultat" til "Reserve
for udlan og sikkerhedsstillelse".

Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital

Ikke indbetalt virksomhedskapital indregnes efter bruttometoden, hvorefter den ikke indbetalte virksom-
hedskapital indregnes og behandles som et tilgodehavende i balancen benaevnt "Krav pa indbetaling af
virksomhedskapital".

Et belgb svarende til den ikke indbetalte virksomhedskapital omklassificeres fra posten "Overfort resul-
tat" til "Reserve for ikke indbetalt virksomhedskapital".

Reserve for iverksaetterselskaber

Virksomheden overferer mindst 25 % af arets overskud til reserve for ivaerksatterselskaber under egen-
kapitalen.

Overforsel af 25 % af arets overskud fortsatter indtil virksomhedskapitalen og reserven for ivaerksatter-
selskaber samlet udger 40.000 kr.

Reserve for udviklingsomkostninger

Reserve for udviklingsomkostninger omfatter indregnede udviklingsomkostninger med fradrag af tilknyt-
tede udskudte skatteforpligtelser.

Reserven kan ikke benyttes til udbytte eller dekning af underskud.

Reserven reduceres eller opleses, hvis de indregnede udviklingsomkostninger afskrives eller udgér af
virksomhedens drift. Dette sker ved overfersel direkte til egenkapitalens frie reserver.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende

ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 357.093 280.510
Veardiregulering af investeringsejendomme 1.096 398.038

1 Personaleomkostninger -170.375 -84.000
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver 0 -10.390
Driftsresultat 187.814 584.158
Ovrige finansielle omkostninger -57.674 -49.574
Resultat for skat 130.140 534.584
Skat af arets resultat -35.611 -81.516
Arets resultat 94.529 453.068

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 113.000 0
Udbytte for regnskabséret 114.400 0
Overfores til overfort resultat 0 453.068
Disponeret fra overfort resultat -132.871 0
Disponeret i alt 94.529 453.068
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Balance 31. december

Note

Aktiver

2021 2020
Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 5.693.775 4.706.004
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.693.775 4.706.004
Anlaegsaktiver i alt 5.693.775 4.706.004
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 371 0
Periodeafgransningsposter 3.167 5.701
Tilgodehavender i alt 3.538 5.701
Likvide beholdninger 43.358 0
Omsatningsaktiver i alt 46.896 5.701
Aktiver i alt 5.740.671 4.711.705
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 1.355.690 1.488.561
Foresléet udbytte for regnskabséret 114.400 0
Egenkapital i alt 1.595.090 1.613.561

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat 256.739 250.988
Hensatte forpligtelser i alt 256.739 250.988
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.419.399 2.313.587
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.419.399 2.313.587
4 Kortfristet del af langfristet gaeld 122.116 78.407
Geeld til pengeinstitutter 0 2.925
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 -1
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 0 109.514
Selskabsskat 22.986 22.488
Anden gzld 318.041 320.236
Periodeafgransningsposter 6.300 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 469.443 533.569
Gezldsforpligtelser i alt 3.888.842 2.847.156
Passiver i alt 5.740.671 4.711.705

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfeort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 1.488.561 0 1.613.561
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -132.871 114.400 -18.471
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i
regnskabséret 0 113.000 0 113.000
Udloddet ekstraordineert udbytte
vedtaget i regnskabsaret 0 -113.000 0 -113.000
125.000 1.355.690 114.400 1.595.090
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Noter

2021 2020

1.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 170.375 84.000
170.375 84.000
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

2.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2021 33.998 33.998
Kostpris 31. december 2021 33.998 33.998
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -33.998 -23.608
Arets afskrivninger 0 -10.390
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -33.998 -33.998

3.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2021 3.534.478 3.534.478
Tilgang i arets lob 986.675 0
Kostpris 31. december 2021 4.521.153 3.534.478
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2021 1.171.526 773.488
Arets regulering til dagsveardi 1.096 398.038
Regulering til dagsveerdi 31. december 2021 1.172.622 1.171.526
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 5.693.775 4.706.004

Selskabets 5 investeringsejendomme er beliggende i1 henholdsvis Odense C og Munkebo.
Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved markedsvurderingen pr. 31. december er anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 3,5% i
Odense C og 5,5% i Munkebo. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 4,18%.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,18
Hojeste afkastprocent 5,5
Laveste afkastprocent 3,5
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
3,68 6.576.483 5.693.775 882.708
4,18 5.693.775 5.693.775 0
4,58 5.306.453 5.693.775 -387.322

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2021 fristet geeld 31/12 2021 efter 5 ar
Geld til
realkreditinstitutter 3.541.515 122.116 3.419.399 2.914.725
3.541.515 122.116 3.419.399 2.914.725

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.542 t.kr., er der givet pant t.kr. 3.895 i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 5.694 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeninger er der afgivet pant pé i alt nom. 44 t.kr.
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