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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 27. april — 31. december 2020
for Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2020 samt resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for regnskabséret 27. april - 31. december
2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 16. marts 2021

Direktion

Henrik Philip Schjerbeck
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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS for regnskabsaret 27. april — 31. decem-
ber 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestreamsopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabséret 27. april — 31. december
2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige 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 op-
fyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med &rsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften, at oplyse om
forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet reali-
stisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sdédan
findes. Fejlinformation kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejl-
information forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaes-
sige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begiven-
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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drs-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige placering af revisio-
nen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi iden-
tificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse overve-
je, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa
anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet og
er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesbe-
retningen.

Kabenhavn, den 16. marts 2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Kim Takata Miicke Ana Sachs Aasand
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 10944 MNE-nr. 42783
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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Moderselskab

Direktion
Revision

Generalforsamling

Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS
Mediebyen 3
8000 Aarhus C

CVR-nr. 41 31 98 95
Regnskabsar: 27. april — 31. december (1. regnskabsér)

Hjemstedskommune: Aarhus

JP/Politikens Hus A/S,
CVR-nr. 26 93 36 76

Henrik Philip Schjerbeck
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ordinar generalforsamling afholdes den 16. marts 2021
pa selskabets adresse
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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Beretning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udvikling af ejendommen Grendalsvej 10, Viby J. Der arbejdes pé en ath@ndelse inden for 12-
18 méneder, hvorfor ejendommen optages som projektejendom under omsatningsaktiver.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet er stiftet 27. april og har i selskabets forste regnskabsar realiseret en negativ bruttofortjeneste pa 21 t.kr. Arets
resultat er et underskud pa 30 t.kr. Resultatet er udtryk for en kun delvis udleje i aret, men svarer til forventningerne for
aret.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 7,8 mio. kr. og en egenkapital pa 6,0 mio. kr. Arets pengestremme fra
driftsaktivitet er negativ med 1,5 mio. kr. Selskabets likvide beholdning udger 0,2 mio. kr. pr. 31. december 2020.

Usikkerhed ved indregning og maling
Arsrapporten er ikke pavirket af usikkerhed ved indregning og méling.

Usadvanlige forhold
Arsrapporten er ikke pavirket af usadvanlige forhold.

Forventet udvikling
Forventningen er et mindre negativt resultat pa under 0,1 mio. kr. for 2021.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som @ndrer vurderingen af arsrapporten.
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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Selskabet er stiftet 27. april 2020, og der er derfor ikke sammenligningstal for foregaende ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil tilflyde selskabet, og aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse,
og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som beskrevet for hver
enkelt regnskabspost nedenfor. Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer,
inden arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beleb, der vedro-
rer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Nettoomsztning

Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter ved udlejning af fast ejendom. Nettoomsatning indregnes eksklusive moms og
afgifter. Af konkurrencemeessige hensyn er det valgt ikke at vise selskabets nettoomsatning, og saledes er posterne netto-
omsetning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger sammendraget til posten ”Bruttofortjeneste”.

Direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger
Posten indeholder forbrug af direkte og indirekte omkostninger, der afholdes for at opna nettoomsatningen. I posterne
indregnes ejendomsomkostninger, herunder ejendomsadministration.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henferes til drets resultat.

Aktuelle skatteforpligtelser, henholdsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for betalt acontoskat.

Selskabet indgér i en sambeskatning, hvor arets aktuelle skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i henhold til den
fulde fordelingsmetode.

Balancen

Projektejendomme

Projektejendomme er ejendomme under udvikling med henblik pé videresalg inden for 12-18 maneder, og optages dermed
som omstningsaktiver. Projektejendomme males til kostpris.

Projektejendomme nedskrives til genindvindingsveerdi, séfremt denne er lavere end regnskabsmassig vaerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger til
imedegaelse af forventede tab.
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Ejendomsselskabet Grendalsvej 10, Viby ApS

Regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Det foresldede udbytte
for regnskabsaret vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Forpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Ovrige oplysninger

Pengestromsopgorelse

Pengestromsopgerelsen er opstillet efter den indirekte metode og viser pengestremme fra drift, investeringer og finansie-
ring samt likvider ved arets begyndelse og slutning.

Likvider omfatter likvide beholdninger med fradrag af kortfristet gaeld i pengeinstitutter indeholdt i posten kreditinstitutter.
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Ejendomsselskabet Grgndalsvej 10, Viby ApS

Resultatopgorelse 27. april - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af primeer drift
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Note

2020
DKK

-20.794

-20.794

-12.881

-33.675

3.960

-29.715

-29.715

-29.715

Penneo dokumentnagle: WUV3J-SCWO0S-UBEAT-S7U30-1LY7H-IOP7M



Ejendomsselskabet Grgndalsvej 10, Viby ApS
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Balance 31. december

Aktiver

Projektejendomme

Varebeholdninger

Tilgodehavende skat

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Kortfristede aktiver

Aktiver

Passiver

Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld tilknyttet virksomhed
Anden gzld

Kortfristede forpligtelser
Forpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser mv.

Neertstaende parter
Ejerforhold

Note

2020

DKK

7.537.750
7.537.750

3.960

3.960
236.061
7.777.771

7.777.771

50.000

5.960.285
6.010.285

1.712.486
55.000

1.767.486

1.767.486

7.777.771
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Egenkapitalopggarelse

Kapitalindskud ved stiftelse 27. april 2020
Apportindskud 29. april 2020

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Anparts- Overfort
kapital resultat | alt
DKK DKK DKK
40.000 0 40.000
10.000 5.990.000 6.000.000
0 -29.715 -29.715
50.000 5.960.285 6.010.285
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Pengestromsopggrelse 27. april - 31. december

Arets resultat
Reguleringer
AEndringer i driftskapital

Pengestremme fra drift for finansielle poster

Finansielle poster

Pengestremme fra ordinaer drift

Betalt selskabsskat

Pengestremme fra driftsaktivitet

Tilgodehavender/geeld tilknyttede virksomheder
Kapitalindskud kontant

Pengestremme finansieringsaktivitet

AEndring i likvider

Likvide beholdninger 27. april
Likvide beholdninger 31. december

2020
DKK

-29.715
8.921

-1.482.750

-1.503.544

-12.881

-1.516.425

0

-1.516.425

1.712.486
40.000

1.752.486

236.061

0

236.061

Penneo dokumentnagle: WUV3J-SCWO0S-UBEAT-S7U30-1LY7H-IOP7M



Ejendomsselskabet Grgndalsvej 10, Viby ApS

13

Noter til resultatopgarelsen

Note

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte, og der er ikke i regnskabsaret ydet vederlag til

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
@vrige renteomkostninger

Skat af arets resultat

Aktuel skat

2020
DKK

12.486
395

12.881

-3.960

-3.960
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Ejendomsselskabet Grondalsvej 10, Viby ApS

Noter til balancen

Note

4

2020
DKK
Projektejendomme
Apportindskud 29. april 2020 6.000.000
Arets tilgang 1.537.750
Kostpris 31. december 7.537.750
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 7.537.750
Der er indgaet betinget aftale om salg af ejendommen, hvorfor posten indregnes
under omsaetningsaktiver. Forventningen er at eiendommen er afhaendet inden for
12-18 maneder.
Anpartskapital
Anpartskapitalen bestar af:
Anparter fordelt a 1.000 kr. eller multipla heraf 50.000
50.000

Pa generalforsamlingen giver hver anpart pa 1.000 kr. én stemme.

Selskabet er stiftet 27. februar 2020 ved et kontant kapitalindskud pa 40.000 kr.
Der er i forleengelse af stiftelsen gennemfart et apportindskud af ejendommen
Grgndalsvej 10, 8260 Viby J.

Eventualforpligtelser mv.

Der pahviler ikke selskabet forpligtelser udover det i arsrapporten anfarte.

Selskabet indgar i sambeskatning med JP/Politikens Hus A/S som administrationsselskab.
Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovgivningens regler herom.
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Noter til pengestremsopggarelsen

Note

Reguleringer

Finansielle omkostninger
Skat af arets resultat

AEndringer i driftskapital

Projektejendomme

-heraf apportindskud 29. april 2020
Tilgodehavender

Kortfristet geeld

Noter, hvortil der ikke henvises

Note

10

Neaertstaende parter

Selskabet er en dattervirksomhed af JP/Politikens Hus A/S og indgar
i koncernregnskabet for JP/Politikens Hus A/S.

Koncerninterne transaktioner er gennemfert pa markedsmaessige vilkar
og elimineret i koncernregnskabet for JP/Politikens Hus A/S.

Ejerforhold

Anpartshavere
Anpartshavere, der ejer mere end 5% af anpartskapitalen:

JP/Politikens Hus A/S
Mediebyen 3, 8000 Aarhus C

2020
DKK

12.881

-3.960

8.921

-7.537.750
6.000.000
0

55.000

-1.482.750
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