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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2018 - 30. 
september 2019 for Grønvang Invest Gørding ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
oktober 2018 - 30. september 2019.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
, den 

Direktion

John Kabbel
Direktør
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Til kapitalejerne i Grønvang Invest Gørding ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Grønvang Invest Gørding ApS for regnskabsåret 
2018/19, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret 2018/19 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 
erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang 
af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav 
er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er 
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's 
etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt 
og egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Fremhævelse af forhold vedrørende af den udvidede gennemgang
Selskabet er med virkning for indeværende regnskabsår blevet omfattet af revisionspligt, og det er i den 
forbindelsebesluttet at få foretaget udvidet gennemgang af årsregnskabet. Vi skal fremhæve, at der ikke 
er foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene i årsregnskabet.

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 
for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det 
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med 
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at 
indeholde væsentlig fejlinformation.
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet 
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

Sædding Revision ApS
CVR-nr. 25510461

Simon Hessellund
Registreret revisor
mne8317
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Virksomheden Grønvang Invest Gørding ApS
Nygade 29 
6690 Gørding

CVR-nr. 33586213
Regnskabsår 1. oktober 2018 - 30. september 2019

Direktion John Kabbel, Direktør

Revisor Sædding Revision ApS
Snedkervej 17
6710 Esbjerg V

CVR-nr. 25510461
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og udvikle ejendomsprojekter med henblik på udleje 
eller videresalg.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme
på baggrund af en række forudsætninger, herunder budgetteret nettoindtjening samt fastsatte
afkastkrav, jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så 
de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed 
forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i note 2.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 udviser et resultat 
på kr. 2.298.941, og selskabets balance pr. 30. september 2019 udviser en balancesum på kr. 
87.846.894, og en egenkapital på kr. 29.461.479.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Generelt
Årsrapporten for Grønvang Invest Gørding ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 
indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter indtægter ved udlejning og indregnes i resultatopgørelsen i den periode 
lejeindtægterne
vedrører. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med
salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.
 
Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens 
ejendomsportefølje
i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
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regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt 
skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold 
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager 
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag 
af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger 
til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte 
produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden 
på de enkelte bestanddele er forskellig.
 
Grunde og bygninger er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
egenkapitalen under reserver. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et 
afkastkrav på mellem 5 og 7 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til 
et normalår, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet 
tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret 
kostpris.
 

Andre finansielle anlægsaktiver
Pantebrevsbeholdning, der omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udløb, måles til 
resttilgodehavende.
 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
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
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen 
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2018/19

kr. 
2017/18

kr. 

Bruttofortjeneste 4.034.504 3.798.067

Personaleomkostninger 1 0 0
Driftsresultat 4.034.504 3.798.067

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede og 
associerede virksomheder 163.243 -210.740
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede 
virksomheder 40.867 0
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -23.839 0
Andre finansielle omkostninger -1.313.474 -1.097.536
Resultat før skat 2.901.301 2.489.791

Skat af årets resultat -602.360 -614.264
Årets resultat 2.298.941 1.875.527

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis 
metode 163.243 0
Overført resultat 2.135.698 1.875.527
Resultatdisponering 2.298.941 1.875.527
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 2 85.250.000 76.763.151
Materielle anlægsaktiver 85.250.000 76.763.151

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 304.737 674.310
Finansielle anlægsaktiver 304.737 674.310

Anlægsaktiver 85.554.737 77.437.461

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.155.867 105.000
Andre tilgodehavender 0 950.000
Tilgodehavender 2.155.867 1.055.000

Likvide beholdninger 136.290 331.689

Omsætningsaktiver 2.292.157 1.386.689

Aktiver 87.846.894 78.824.150
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Note
2019

kr. 
2018

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 4 80.000 80.000
Reserve for opskrivninger 5 21.978.894 25.818.720
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
metode 6 224.737 594.310
Overført resultat 7 7.177.848 5.042.149
Egenkapital 29.461.479 31.535.179

Hensættelser til udskudt skat 6.199.175 0
Hensatte forpligtelser 6.199.175 0

Gæld til kreditinstitutter 47.854.685 43.454.685
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 602.360 0
Deposita 1.132.282 1.235.100
Langfristede gældsforpligtelser 8 49.589.327 44.689.785

Gæld til kreditinstitutter 1.691.298 0
Gæld til banker 473.914 1.576.324
Gæld til tilknyttede virksomheder 431.701 1.022.862
Gæld til kapitalinteresser 0 0
Kortfristede gældsforpligtelser 2.596.913 2.599.186

Gældsforpligtelser 52.186.240 47.288.971

Passiver 87.846.894 78.824.150

Usikkerhed ved indregning og måling 9
Eventualforpligtelser 10
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 11
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1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Grunde og bygninger
Kostpris primo 50.944.431 50.944.431
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 6.127.500 0
Kostpris ultimo 57.071.931 50.944.431

Opskrivninger primo 25.818.720 15.155.569
Årets opskrivninger 2.359.349 10.663.151
Opskrivninger ultimo 28.178.069 25.818.720

Regnskabsmæssig værdi ultimo 85.250.000 76.763.151

Ejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:
Beboelsesejendomme 6,00% 
Erhvervsejendomme 6,75% 

En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsværdi med
3,6 mio.kr. En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil forøge den samlede dagsværdi
med 4,2 mio.kr.

Udlejningsgraden for ejendommene udgør i beregningen til 100%. Dagsværdien reguleres herefter 
individuelt for de enkelte ejendomme til en lavere værdi ud fra den forventede udlejningsgrad.

Der har ikke været anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.

3. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Tilknyttede virksomheder

Navn Hjemsted
Ejerandel i 

% Egenkapital Resultat
Fladsbjerg Invest ApS Gørding 100,00 304.737 163.243

304.737 163.243

4. Virksomhedskapital
Saldo primo 80.000 80.000
Saldo ultimo 80.000 80.000

Selskabskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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5. Reserve for opskrivninger
Saldo primo 25.818.720 10.663.151
Årets tilgang  2.359.349 15.155.569
Udskudt skat af opskrivninger -6.199.175 0
Saldo ultimo 21.978.894 25.818.720

6. Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Saldo primo 594.310 1.724.897
Regulering af reserver for opskrivning i tilknyttet virksomhed -532.816  
Årets tilgang 163.243 0
Afgang i året  -1.130.587
Saldo ultimo 224.737 594.310

7. Overført resultat
Saldo primo 5.042.149 3.166.622
Årets tilgang -4.063.476 1.875.527
Saldo ultimo 978.673 5.042.149

8. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 47.854.685 1.691.298 41.089.489
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 602.360 0 0
Deposita 1.132.282 0 0

49.589.327 1.691.298 41.089.489

9. Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme
på baggrund af en række forudsætninger, herunder budgetteret nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav,
jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes
af afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet
med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i note 2.

10. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som 
vedrører sambeskatningen.
Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for John Kabbel Holding ApS, der er administrationsselskab i 
sambeskatningen.

11. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger for i alt kr. 73.241.000
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