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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 for 
Paragon I 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. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Der træffes på generalforsamlingen beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår og fremover 
ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
København, den 17-07-2024

Direktion

Amer Ramzan

Direktør
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Til kapitalejerne i Paragon I ApS
 
Afkræftende konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Paragon I ApS for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023, 
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet, som følge af betydeligheden af det 
forhold, der er beskrevet i afsnittet "Grundlag for afkræftende konklusion", ikke giver et retvisende billede af 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter 
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for afkræftende konklusion
Årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift. Som det fremgår af  note 5, er det en forudsætning for 
selskabets fortsatte drift, at moderselskabet kan støtte selskabet. Koncernens samlede kortfristede 
gældsforpligtelser overstiger de kortfristede aktiver, hvorfor der ikke er sikkerhed for at moderselskabet kan støtte 
selskabets drift. Vi tager derfor forbehold for, at årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift.
 
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.
 
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 væsentligt 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.
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Som det fremgår af afsnittet ”Grundlag for afkræftende konklusion”, er vores  konklusion om årsregnskabet 
modificeret som følge af, at vi er uenige med ledelsen i, at årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat 
drift. Vi har konkluderet, at ledelsesberetningen af samme årsag indeholder væsentlig fejlinformation i relation til 
de elementer, der er påvirket af, at årsregnskabet er aflagt under forudsætning af fortsat drift.
 

Hillerød, den 17-07-2024

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 34209936

Bo Lysen

Statsautoriseret revisor

mne32109
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Virksomheden Paragon I ApS

Højbro Plads 10,  

1200 København K

CVR-nr. 38896695

Regnskabsår 01-01-2023 - 31-12-2023

Direktion Amer Ramzan

Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11

3400 Hillerød

CVR-nr. 34209936
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i udlejning af ejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat på kr. -181.827, og 
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum på kr. 6.000.000, og en egenkapital på kr. -2.726.933.
 
Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen. Det er ledelsens forventning at selskabskapitalen kan 
reetableres ved egen drift, gældseftergivelse eller kapitaltilførsel. 
 
Selskabets fortsatte drift er afhængig af at der tilføres likviditet fra selskabets ultimative moderselskab. 
Moderselskabet har afgivet støtteerklæring om tilførsel af likviditet i det omfang, ledelsen anser det for 
nødvendigt.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for Paragon I ApS for 2023 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
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre eksterne 
omkostninger og ejendomsomkostninger.
 
Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i takt med lejeperiodens forløb. 
 
Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salg og udlejning. 
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter.
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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.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 
investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyttede 
virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 
finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.
 
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
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
 
 
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de 
forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening 
for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets 
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i 
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 
 
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
 
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.
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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
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer til 
det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld til 
amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle værdi, 
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning ved 
anvendelse af den effektive rentes metode.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser 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
2023
kr. 

2022
kr. 

Bruttofortjeneste 147.445 164.157

Personaleomkostninger 1 0 0

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 0 -448.190

Driftsresultat 147.445 -284.033

Øvrige finansielle omkostninger 2 -329.272 -210.481

Resultat før skat -181.827 -494.514

Årets resultat -181.827 -494.514

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -181.827 -494.514

Resultatdisponering -181.827 -494.514
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Aktiver

Investeringsejendomme 3 6.000.000 6.000.000

Materielle anlægsaktiver 6.000.000 6.000.000

Anlægsaktiver 6.000.000 6.000.000

Likvide beholdninger 0 8.116

Omsætningsaktiver 0 8.116

Aktiver 6.000.000 6.008.116
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Note
2023
kr. 

2022
kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat -2.776.933 -2.595.106

Egenkapital -2.726.933 -2.545.106

Gæld til realkreditinstitutter 2.753.910 2.859.711

Langfristede gældsforpligtelser 4 2.753.910 2.859.711

Gæld til realkreditinstitutter 105.802 103.198

Gæld til banker 6.794 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 32.835 40.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 5.675.247 4.870.468

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 8.345 513.345

Periodeafgrænsningsposter 0 22.500

Deposita 144.000 144.000

Kortfristede gældsforpligtelser 5.973.023 5.693.511

Gældsforpligtelser 8.726.933 8.553.222

Passiver 6.000.000 6.008.116

Væsentlig usikkerhed om going concern 5

Eventualforpligtelser 6

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 7
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Virksomheds Overført  

kapital resultat I alt

Egenkapital 01-01-2023 50.000 -2.595.106 -2.545.106

Årets resultat  -181.827 -181.827

Egenkapital 31-12-2023 50.000 -2.776.933 -2.726.933

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Personaleomkostninger
Kun selskabets direktør er beskæftiget i selskabet og arbejdsopgaverne er begrænsede. Det
gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere oplyses derfor som 0. Der udbetales ikke
vederlag.

2023 2022

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder 218.279 101.259

Andre finansielle omkostninger 110.993 109.222

329.272 210.481

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 7.805.135 7.473.945

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0 331.190

Kostpris ultimo 7.805.135 7.805.135

Dagsværdireguleringer primo -1.356.945 -1.356.945

Årets reguleringer -448.190 -448.190

Dagsværdireguleringer ultimo -1.805.135 -1.805.135

Regnskabsmæssig værdi ultimo 6.000.000 6.000.000

Selskabets investeringsejendom udgøres af en bolig beliggende i Holte. Investeringsejendommen er, jf.
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Der
er anvendt et afkastkrav på 3,50% for boligejendomme. En forøgelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere
den samlede dagsværdi med 402 t.kr.

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.753.910 105.802 2.303.321

2.753.910 105.802 2.303.321

5. Væsentlig usikkerhed om going concern
Selskabets fortsatte drift er afhængig af, at der tilføres likviditet fra selskabets ultimative moderselskab.
Moderselskabet har afgivet støtteerklæring om tilførsel af likviditet i det omfang, ledelsen anser det for
nødvendigt. Selskabet har modtaget erklæring om, at at gæld til tilknyttet virksomhed, i alt 5,7 mio., af
modparten ikke kræves indfriet indfriet indtil 31. juli 2025 med mindre selskabets drift muliggør en tidligere
afvikling. 

På baggrund af ovenstående anses forudsætningen om going concern for at være opfyldt.
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6. Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Ramzan Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Selskabets ejendom er stillet til sikkerhed for realkredit gæld, med en restgæld på 2.860 t.kr. 

Selskabet har givet transport i fremtidigt salgsprovenu fra salg af selskabets ejendom til sikkerhed for 
transporthavernes tilgodehavende i moderselskabet.
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
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