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Grotkjaer Ejendomme ApS
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2017 for Grotkjeer Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min 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 perioden 1.
januar - 31. december 2017.

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

Braedstrup, den  9/5 2018

Direktion
w29 Smie G,
Villy Grotkjeer Poula Grotkj
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Grotkjeer Ejendomme ApS
REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den dagllge ledelse i Grotkjaer Ejendomme ApS
V| har opstillet drsregnskabet for Grotkjeer Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017
pé grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertlse til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere
drsregnskabet i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

.&rsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille 8rsregnskabet. Vi udtrykker derfor mgen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt drsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Skanderborg, den 9/5 2018

Skanderborg Revision
Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr.: 30607236

streret Revisor
mne2573
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Grotkjaer Ejendomme ApS
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Grotkjaer Ejendomme ApS
LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har bestdet af drift af udlejningsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsdret, som er af s& vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Grotkjeer Ejendomme ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Grotkjeer Ejendomme ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der madles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd 8rets
indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge
af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragad
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
drsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til 8rsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i iagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til rdvarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt faellesomkostninger.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundezer karakter i forhold til virksomhedens
vaesentligste aktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtggrelser
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Grotkjeer Ejendomme ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af 3rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfﬂres til arets resultat, og direkte p8 egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet PVG Holding ApS (administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet.

Selskabet hzefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investermgsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi i henhold til ARL §38. Ejendommenes
dagsvaerdi revurderes arligt pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra "normalindtjeningsmodellen", hvor det beregnede normalafkast
kapitaliseres med en kapitaliseringsfaktor, som er fastsat under hensyntagen til ejendommenes
beliggenhed, eksnsterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for
det kommende &r mv.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret mdregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat mdregnes i balancen som beregnet skat af
3rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat madles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemeessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtldlg
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
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Grotkjaer Ejendomme ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpllgtelser

Prlorltetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 18nets restgeeld. For
obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som l38nets underliggende
kontantveerdi pa Ianoptagelsestldspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
I&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpllgtelser som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvider
Likvide midler bestdr af posterne "Likvide beholdninger".
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Grotkjeer Ejendomme ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2017 2016
BRUTTORESULTAT.......ccciiiiiiiiiiieeeeie e eeceere 646.784 434.631
Resultat af ordinzer drift for
dagsvaerdireguleringer..................ccocvvveiiiiiiiinieeenn, 646.784 434.631
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme............... 144.592 121.487
DRIFTSRESULTAT......cciiiiiiiiiecc e 791.376 556.118
Veerdireguleringer af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser.........ovuvvvivviieiiireeennnanns 21.179 40.405
Andre finansielle omkostninger .........cccovevviiiiiiiiiiiiniininnns -317.308 -344.905
ORDINAERT RESULTAT FOR SKAT .......cc.evvvnvnieinnnne, 495.247 251.618
Skat af rets resultat.........ccveeeeevieveereeeirees e e e s -100.768 -63.742
ARETS RESULTAT ....oooviiiiiiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens 394.479 187.876
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.....cc.ooveveiiiiiin 394.479 187.876
DISPONERET I ALT.....ccoiiiiiiiiiiiiii i 394.479 187.876
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Grotkjeer Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

Grunde og bygninger.......ccccvcvviiiiiiiinienenns
Materielle anlaegsaktiver...........................

ANLAEGSAKTIVER..........c.oviviieivinieeen

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender..........cccvviiiiiiiiiiininnnns
Periodeafgraensningsposter ........cccveveveieeeinnnns

Tilgodehavender ...............cccociviiiivieninennnns

Likvide beholdninger....................ccceoee.l.

OMSAETNINGSAKTIVER .........coeeveenenee.

AKTIVER .......ccoooiiiiiiiii e
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2017 2016
13.561.000 13.170.500
13.561.000 13.170.500
13.561.000 13.170.500
9.295 0

5.219 0
22.587 18.142
37.101 18.142
264.187 75.658
301.288 93.800
13.862.288 13.264.300




Grotkjeer Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
PASSIVER

Selskabskapital.........ovvviiiiiiiii
Overkurs ved €mMISSION ...uiviiiieiiieiiieiiireninisetrernsaeraens
OVverfart resUltat ......ooveiiiiiiii e as

EGENKAPITAL .......coiiiiiiiiiici e

Prioritetsgeeld

Langfristede geeldsforpligtelser....................c.ceeeinis

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser............
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cceeuennens

Selskabsskat .
Anden geeld...

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse..............cccuu......

Kortfristede gaeldsforpligtelser..................coovvenennnen,

GALDSFORPLIGTELSER ...........ccvvniiiiiiiiiiiecineecneeans

PASSIVER ...

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2017 2016
54.869 54.869
3.729.965 3.729.965
582.355 187.876
4.367.189 3.972.710
805.717 798.911
805.717 798.911
6.365.119 6.217.772
6.365.119 6.217.772
333.344 211.700
384.031 505.353
93.962 62.282
41.612 21.638
1.471.314 1.473.934
2.324.263 2.274.907
8.689.382 8.492.679
13.862.288 13.264.300




Grotkjaer Ejendomme ApS

NOTER
Restgaeld efter 5
Gaeld i alt primo  Gaeld i alt ultimo Kortfristet andel ar
1 Langfristede geeldsforpiigtelser
Prioritetsgeeld.........ccccevvinnnens 6.429.470 6.698.463 333.344 5.039.569
6.429.470 6.698.463 333.344 5.039.569

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med PVG Holding ApS.. Som helejet dattervirksomhed haefter selskabet
ubegreenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter
og kildeskatter pd udbytter indenfor sambeskatningskredsen.

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er givet pant i grunde og bygninger til realkreditinstitutter kr.6.950.000. Restgzeld pr. 31/12
2017 kr. 6.728.570.
Regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udggr 13.561.000 kr.

Der er stillet et ejerpantebrev pd kr. 200.000 i ejendommen Bredgade 34 til sikkerhed for
bankmellemvaerende med Danske Bank.

Side 13



