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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for Grenne Lejeboliger P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Galten, den 19. juni 2024

Direktion

René Bjerre
direktor

Bestyrelse

Torben Bagge René Bjerre Leo Jantzen
formand
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Revisors erkleering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Gronne Lejeboliger P/S

Vi har opstillet arsrapporten for Grenne Lejeboliger P/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023 pd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re Arsrapporten 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Hornslet, den 19. juni 2024

Skov Revision
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 27 52 59 89

Hans Hej Nygaard
Statsautoriseret Revisor
mne40962
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Gronne Lejeboliger P/S
Langelinie 26

8464 Galten

CVR-nr.: 367293 25

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Skanderborg

Torben Bagge, formand
René Bjerre
Leo Jantzen

René Bjerre, direktor

Skov Revision

Registreret revisionsanpartsselskab
Byvej 2

8543 Hornslet
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formdl er keb og udleje af fast ejendom som en langsigtet investering samt efter
bestyrelsens skon dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabet maéler investeringsejendomme til dagsvaerdi og har fastsat dagsverdien med
udgangspunkt i normalindtjeningsmetoden. Der er usikkerhed ved indregning og maling af
selskabets ejendomme til dagsvaerdi og usikkerheden er primaert knyttet til fastleggelse
afkastprocenten. Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendomme er vardiansat forsvarligt.
Se endvidere beskrivelse i "Anvendt regnskabspraksis" og note 2 vedrerende "Usikkerhed ved
indregning og maling".

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2023 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pd DKK 3.277.432, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital p4 DKK 887.042.

Finansiering

Som folge af selskabets forhold er selskabet athangige af, at kreditramme fastholdes og der
tilfores ny kapital til finansiering af driften samt de planlagte aktiviteter i 2024.

Selskabets ledelse har fort forhandlinger med selskabets investorer om fastholdelse og udvidelse
af den nuvarende kreditramme. Disse forhandlinger er endnu ikke afsluttet ved afleeggelse af
regnskabet. Se omtale heraf i note 1.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Selskabet har i1 den efterfelgende periode solgt 3 af sine ejendommen, med overtagelse den 1.
april 2024.

Der er herudover efter regnskabsaret afslutning ikke indtrufffet begivenheder, som vesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Grenne Lejeboliger P/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indtaegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen 1 den periode, de vedrarer.
Lejeindtaegter méles til dagsverdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder
reparations-og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer,
fellesomkostningersamt andre omkostninger.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksom-
hedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Nedskrivning af omsatningsaktiver som overstiger normale nedskrivninger

Nedskrivninger af omsatningsaktiver, der overstiger normale nedskrivninger, omfatter
nedskrivningerpad varebeholdninger, tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser og andre
oms&tningsaktiver,som pad grund af deres art eller storrelse eller efter virksomhedens forhold
iovrigt anses at overstige normale nedskrivninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvstendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i
arsregnskabet,idet aktuel og udskudt skat pahviler kapitalejerne og komplementaren.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris, ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pad armslengde vilkdr pd balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer
vaesentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ér ikke har veeret muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor veardiansettelsen er sket pd baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1 budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelfastsat afkastprocent. Den herved
beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
séfremt disse ikke indgér sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat som gennemsnit for alle ejendommene 1 intervallet 11,9 % - 12,9
%, hvilket skal ses 1 forhold til ledelsens egne vurderinger, samt eksterne maglervurderinger.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Nedskrivning af omsatningsaktiver, som overstiger normale
nedskrivninger

Andre driftsomkostninger

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2023 2022
DKK DKK
65.942 104.017
-8.090 -125.930
-485.546 0
-427.694 -21.913
-2.320.644 -75.773
-2.748.338 -97.686
38.932 39.999
3 -568.026 -729.496
-3.277.432 -787.183
-3.277.432 -787.183
-3.277.432 -787.183
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
DKK DKK

5.833.740 10.017.531

4 5.833.740 10.017.531

475.153 437.930

475.153 437.930

6.308.893 10.455.461

3.249 1.012

85.929 2.725.137

1.651 30.351

90.829 2.756.500

417 13.139

91.246 2.769.639

6.400.139 13.225.100
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Anden geld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Usikkerhed ved indregning og méling
Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023 2022
DKK DKK
17.000.000 17.000.000
-16.112.958 -12.835.526
887.042 4.164.474
3.091.783 3.283.103
187.611 201.268
5 3.279.394 3.484.371
271.331 135.679
1.750.630 3.458.267
211.742 1.982.309
2.233.703 5.576.255
5.513.097 9.060.626
6.400.139 13.225.100
1
2
6
7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
17.000.000  -12.835.526 4.164.474
0 -3.277.432 -3.277.432
17.000.000 -16.112.958 887.042

12
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Noter

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Som felge af selskabets forhold er athangige af, at selskabets kreditramme fastholdes og der
tilfores ny kapital til finansiering af driften samt de planlagte aktiviteter 1 2023.

Selskabets ledelse har fort forhandlinger med selskabets investorer om fastholdelse og
udvidelse af den nuvarende kreditramme.

Disse forhandlinger er endnu ikke afsluttet ved aflaeggelse af regnskabet.

Det er ledelsens vurdering, at et sddant tilsagn vil blive opnéet, hvorfor arsregnskabet er
udarbejdet under forudsetning af virksomhedens fortsatte drift.

Usikkerhed ved indregning og méling

I &rsregnskabet for 2023 er folgende usikkerhed om indregning og maling vesentlig at
bemarke, idet det har haft vaesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Der er usikkerhed knyttet til indregning og maling af selskabets investeringsejendomme.

Dagsverdien af investeringsejendomme fastsattes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede
driftsresultat og et afkastkrav.

Ledelsen fastleegger hvert &r afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen 1 markedsforholdene for den pagzldende ejendomstype

- erfaringer med keb og salg samt belaning

- &ndringer 1 den enkelte ejendoms forhold.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfores
til beliggenhed, tomgang (ogsa pa baggrund af istandsattelser), lejersammensatning mv. Der
er séledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en keber vil stille til ejendommens afkast. Jo
hejere krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsvardi alt andet lige. Selv
smd udsving 1 afkastkravet kan betyde forholdsvise store udsving i dagsvardien af
virksomhedens ejendomme. Séledes betyder en stigning pa f.eks. 0,50 % 1 atkastkrav, at
ejendommens dagsveardi falder med TDKK 226, mens et fald i afkastkravet pé f.eks. 0,50 %
betyder, at ejendommens dagsverdi stiger med TDKK 245.

Bl.a. som felge af forholdene pa boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet
til indregning og maling af selskabets materielle anlaegsaktiver.

Det er ledelsens vurdering, at selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat forsvarligt.
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Noter

2023 2022
DKK DKK
3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 227.250 63.281
Andre finansielle omkostninger 340.776 666.215
568.026 729.496
4 Aktiver der mailes til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 16.267.088
Tilgang 1 arets lob 2.054.299
Afgang 1 arets lob -6.962.702
Kostpris 31. december 2023 11.358.685
Verdireguleringer 1. januar 2023 -6.249.557
Arets vardireguleringer -2.320.644
Arets tilbageforte veerdireguleringer 3.045.256
Veardireguleringer 31. december 2023 -5.524.945
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023

5.833.740
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Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af bdde beboelsesejendomme beliggende i
Nordjylland, 1 Senderjylland, pd Lolland/Falster, pd Fyn og pd Sjalland.

Selskabet har fastsat dagsvaerdien med udgangspunkt 1 en individuel vurdering af
dagsverdien for den enkelte ejendom pé baggrund af blandt andet sammenlignelige handler
for lokalomradet, ejendommenes karakter og aktuelle stand m.v. Herudover er der til
validering af dagsvaerdien anvendt normalindtjeningsmetoden, hvor usikkerhederne primaert
knytter sig til fastleeggelse af afkastprocenten og den forventede nettoleje for
boligejendommene, der er beliggende uden for de storre byer i Nordjylland, i Senderjylland,
pa Lolland/Falster, pa Fyn og pa Sjelland. Ved opgerelse af atkastet for ejendommene tages
udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede
drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter
beregnede vardi korrigeres for forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Der er fastsat et afkastkrav pa 4,7 — 34,9%. Den beregnede dagsvardi er opgjort pa grundlag
af en forventet nettoleje pa t. DKK 547, hvilket svarer til en forventet gennemsnitlig vegtet
afkastprocent pd 12,4 % for den samlede ejendomsportefelje. I denne vaerdi er fradraget
t.DKK 1.650, som vedrerer et nodvendigt renoveringsbehov til opnéelse af den forventede
nettoleje.

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for validering af mélingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen forer til et fald i den beregnede vaerdi,
som sammenlignes med den individuelt fastsatte dagsvaerdi. Markedsudviklingen kan
medfore et &ndret krav til forrentningen af fast ejendom. Der henvises endvidere til
beskrivelsen 1 note 2 vedrerende de tilknyttede vasentlige usikkerheder til opgerelsen af
dagsverdi for ejendommene.
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Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt
gennemsnitsligt fastsat afkastkrav 1 intervallet 11,9 % - 12,9 %. Det kan opgeres til 12,4%.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 11,9 12,4 12,9
Dagsverdi 6.078.855 5.833.740 5.607.625
Zndring 1 dagsveerdi 245.115 0 -226.115
S Langfristede galdsforpligtelser
2023 2022
DKK DKK
Anden gzeld
Mellem 1 og 5 ar 3.091.783 3.283.103
Langfristet del 3.091.783 3.283.103
Inden for et ar 128.030 80.187
Ovrig kortfristet anden gaeld 83.712 1.902.122
Kortfristet del 211.742 1.982.309

3.303.525 5.265.412
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Noter

5 Langfristede galdsforpligtelser (fortsat)

Deposita
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for et &r

Kortfristet del

6 Eventualforpligtelser

2023 2022
DKK DKK
187.611 201.268
187.611 201.268
0 0
0 0
187.611 201.268

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders gald til

kreditinstitutter. Kautionen er ulimiteret.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t. DKK 11.709, der giver pant 1
investeringsejendomme, med en regnskabsmassige vaerdi pa t. DKK 5.834.

Ejerpantebreve er stillet til sikkerhed for selskabets langfristede kreditorer med t. DKK 2.820
og er underpantsat til sikkerhed for koncernens geld til kreditinsitutet.
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19- 06- 2024 Si gned Hans Hgj Nygaard

15: 48: 45 hans@kov-r evi si on. dk
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