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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Grauballe Bankier ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 31. januar 2023

Direktion

Orla Baekgaard Jergensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Grauballe Bankier ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Grauballe Bankier ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Hadsten, den 31. januar 2023

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Ruben Stehr

statsautoriseret revisor
mne34327
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Grauballe Bankier ApS

Grenbzkvej 12, Grauballe

8600 Silkeborg

Telefon: 40156011

CVR-nr.: 871847 14

Stiftet: 24. juli 1979

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

43. regnskabsér

Direktion Orla Baekgaard Jergensen, Nerrevanget 44, 8600 Silkeborg
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S
Modervirksomhed Rosenlund Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.104.108 1.144.201

2 Personaleomkostninger -300.000 -300.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -6.113 -6.666
Dagsverdiregulering vedrerende investeringsejendomme -7.602.308 -1.525.559
Driftsresultat -6.804.313 -688.024

3 Ovrige finansielle omkostninger -229.143 -217.240
Resultat for skat -7.033.456 -905.264

Skat af arets resultat 1.546.989 344.280
Arets resultat -5.486.467 -560.984

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Disponeret fra overfort resultat -5.486.467 -1.560.984
Disponeret i alt -5.486.467 -560.984
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2022 2021

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 25.436.847 32.844.441
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 0 6.113
Materielle anlegsaktiver i alt 25.436.847 32.850.554
Anlagsaktiver i alt 25.436.847 32.850.554
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 511
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 356.900
Andre tilgodehavender 76.200 63.400
Periodeafgrensningsposter 0 2.235
Tilgodehavender 1 alt 76.200 423.046
Likvide beholdninger 437.392 558.620
Omsatningsaktiver i alt 513.592 981.666
Aktiver i alt 25.950.439 33.832.220
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 8.157.764 13.644.231
Foresléet udbytte for regnskabséret 0 1.000.000
Egenkapital i alt 8.357.764 14.844.231
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 430.813 2.099.750
Hensatte forpligtelser i alt 430.813 2.099.750
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 14.932.140 15.279.690
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.932.140 15.279.690
Kortfristet del af langfristet geeld 204.821 327.435
Modtagne forudbetalinger fra kunder 31.000 57.906
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 49.063 48.848
Geld til tilknyttede virksomheder 597.457 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 593.194 414.306
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 121.948 135.694
Anden gzld 622.239 624.360
Periodeafgransningsposter 10.000 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.229.722 1.608.549
Gealdsforpligtelser i alt 17.161.862 16.888.239
Passiver i alt 25.950.439 33.832.220

1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formél har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning samt keb og salg af fast ejendom

og hermed beslagtet virksomhed.

2022 2021
2.  Personaleomkostninger

Lenninger og gager 300.000 300.000
300.000 300.000
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

3.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 18.012 0
Andre finansielle omkostninger 211.131 217.240
229.143 217.240
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2022 31/12 2021
4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 23.704.664 24.985.422
Tilgang i arets lab 194.714 0
Afgang i arets lgb 0 -1.280.758
Kostpris 31. december 2022 23.899.378 23.704.664
Opskrivninger 1. januar 2022 9.139.777 13.684.578
Arets vardiregulering -7.602.308 -1.525.559
Afgang i arets lob 0 -3.019.242
Opskrivninger 31. december 2022 1.537.469 9.139.777
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 25.436.847 32.844.441

Selskabets ejendomme bestar primaert af 10 udlejningsejendomme og 1 grund. 6 af ejendommene er
beliggende i Silkeborg, 1 i Ulfborg, 3 i Kjellerup

Fastsaettelse af dagsvardien er baseret pé et forventet normaliseret driftsresultat pa ejendommene og
et afkastkrav péd 4,75% - 6,75% for boligejendomme i Silkeborg (4,50-6,5% sidste ar). Afkastkravet
for ejendommen i Kjellerup er fastsat til 6,75% (5,75% sidste ar) og Ulfborg er fastsat til §,50%
(7,5% sidste ar).

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af eksterne afkastrapporter under hensyntagen til ejendommenes
beliggenhed og alder.

Der er ved vaerdiansettelse taget hensyn til ejendommenes individuelle forhold, herunder beliggenhed,
ejendommenes stand og alternative anvendelsesmuligheder.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder m.v. Der er endvidere indregnet en tomgang pa op til 5% (0%
sidste ar). Der har historisk kun vaeret tomgang ved planlagte renoveringer, men den aktuelle
okonomiske situation gor, at der har veret tomgang i 2022 og det forventes ogsa i 2023.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvardien pad investerings-
ejendommene.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2022 31/12 2021

5.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2022 145.173 145.173
Kostpris 31. december 2022 145.173 145.173
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -139.060 -132.394
Arets af-/nedskrivninger -6.113 -6.666
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -145.173 -139.060
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 0 6.113
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Grauballe Bankier ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme og eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som
en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pé
de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede kost
pris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indika-
tioner pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sdfremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsveardien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestromme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat med udkast pé i eksterne markedsrapporter danner grundlag for
ejendommenes dagsvardi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “’Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Grauballe Bankier ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfelgende ar.
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