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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 11. september 2017 - 30. september 2018
for Propco Randers 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 11. september 2017 - 30. september 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017/18 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Verlgse, den 3. december 2018

Direktion

Jonas Sand
Direktgr
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Den uafhaengige revisors erklering om review af arsregnskabet

Til kapitalejerne i Propco Randers 1 ApS

Vi har udfgrt review af arsregnskabet for Propco Randers 1 ApS for regnskabsaret 11. september 2017 -
30. september 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmassige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfgrt efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begrenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der pri-
mert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfgrt ef-

ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udfgrte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 11. september 2017 - 30.
september 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhaevelser af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmarksomheden pa noten i regnskabet vedrgrende
"Usikkerheder ved indregning og maling". Det fremgar heraf, at der er stor usikkerhed forbundet med
malingen af investeringsejendommen pa grund af den pris- og salgsmassige udvikling pd markedet.
Investeringsejendommen indregnes til dagsverdi, som hovedsageligt er beregnet ved brug af

afkastbaseret model, hvor ekstern vurderingsmand ikke medvirker. Den benyttede forrentningsprocent er
5,25 %.
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Den uafhaengige revisors erklering om review af arsregnskabet

Silkeborg, den 3. december 2018

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Martin Husted
Registreret revisor
MNE-nr. 34266
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Modervirksomhed

Propco Randers 1 ApS
Sgvangs Allé 11

3500 Vearlgse
CVR-nr.: 38930206
Regnskabsar: 11. september - 30. september

Jonas Sand, Direktgr

Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Hostrupsgade 41

8600 Silkeborg

Jysk Boligudlejning ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har bestaet af at eje og drive fast ejendom samt hermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er vasentlig usikkerhed omkring verdiansettelse af selskabets investeringsejendomme pa grund af
den pris- og salgsmassige udvikling pa markedet. Usikkerheden kan vere bade i positiv og negativ
retning. Direktionen vurderer, at vardien af selskabets investeringsejendomme i arsrapporten giver et
retvisende billede heraf.

Investeringsejendommen males pa balancedagen til dagsverdi og vardireguleringen indregnes direkte i
resultatopggrelsen. Dagsvaerdien er pr. 30. september 2018 hovedsageligt beregnet ved brug af
afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Ved vardiansattelsen pr. 30. september 2018 er benyttet en forrentningsprocent pa 5,25 %
Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 278 t.kr. Det ordinere resultat efter skat udggr 288 t.kr.. Ledelsen anser
arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Propco Randers 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, &ndring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet

sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomseet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved ath@ndelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-

regnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopggrelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Propco Randers 1 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambe
skat-ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males
til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangverende ar-
bejder, omstruktureringer med videre. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en tid-
ligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtel-
sen vil medfgre et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveardi eller til dagsverdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopggrelse

11/9 2017
Note -30/9 2018
Bruttofortjeneste 278.075
Veardiregulering af investeringsejendomme 200.220
Driftsresultat 478.295
2 @vrige finansielle omkostninger -106.857
Resultat far skat 371.438
Skat af arets resultat -83.162
Arets resultat 288.276
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 288.276
Disponeret i alt 288.276
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Balance

Aktiver

Note 30/9 2018
Anlagsaktiver

3 Investeringsejendomme 6.130.000

Materielle anlegsaktiver i alt 6.130.000
Anlagsaktiver i alt 6.130.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 351.244
Andre tilgodehavender 1.485
Periodeafgransningsposter 9.180
Tilgodehavender i alt 361.909
Likvide beholdninger 239.455
Omsatningsaktiver i alt 601.364
Aktiver i alt 6.731.364
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Balance

Passiver
Note 30/9 2018
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 50.000
5 Overfgrt resultat 288.276
Egenkapital i alt 338.276
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 43.782
Andre hensatte forpligtelser 146.805
Hensatte forpligtelser i alt 190.587
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.607.772
Deposita 117.101
Geld til tilknyttede virksomheder 1.270.925
Langfristede geldsforpligtelser i alt 5.995.798
Kortfristet del af langfristet geld 34.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 80.300
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 425
Selskabsskat 39.380
Anden geld 52.598
Kortfristede geldsforpligtelser i alt 206.703
Gealdsforpligtelser i alt 6.202.501
Passiver i alt 6.731.364
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

11/9 2017

- 30/9 2018

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er vasentlig usikkerhed omkring verdiansettelse af selskabets investeringsejendomme pa
grund af den pris- og salgsmessige udvikling pa markedet. Usikkerheden kan vare bade i positiv
og negativ retning. Direktionen vurderer, at vardien af selskabets investeringsejendomme i
arsrapporten giver et retvisende billede heraf.

Investeringsejendommen males pa balancedagen til dagsverdi og verdireguleringen indregnes
direkte i resultatopggrelsen. Dagsvaerdien er pr. 30. september 2018 hovedsageligt beregnet ved

brug af afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Ved vardianseattelsen pr. 30. september 2018 er benyttet en forrentningsprocent pa 5,25 %

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 50.925
Andre finansielle omkostninger 55.932
106.857
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Noter

Investeringsejendomme

Tilgang i arets lgb 5.929.780
Kostpris 30. september 2018 5.929.780
Arets regulering til dagsveerdi 200.220
Regulering til dagsvaerdi 30. september 2018 200.220
Regnskabsmaessig verdi 30. september 2018 6.130.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrakkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfg@rte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes 1g-
betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsettelsen af markedsverdien (bogfgrt veerdi) er anvendt en afkastsats pa 5,25 %

Fglsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfgre et @&n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-
duceres med 981 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuverende 338 t.kr. til -598
tkr..

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 11. september 2017 50.000
50.000
Overfgrt resultat
Arets overfgrte overskud eller underskud 288.276
288.276
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Noter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 4.681 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. september 2018 udggr 6.130 t.kr.

Eventualposter

Eventualaktiver

I henhold til boligreguleringslovens §18B, har selskabet foretaget indbetalinger til Grundejernes
Investeringsfond vedrgrende vedligeholdelsespligt af ejendommen Tjgrnevej 4. Saldoen pa §18B
kontoen udggr 345 t.kr. Det er uvist, hvornar belgb pa vedligeholdelseskontoen udbetales, hvilket
tidligst kan forekomme i takt med at vedligeholdelsesomkostningerne afholdes.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Sand & Sgn Holding ApS, CVR-nr. 31943647
som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haftelse udggr et andet belgb.
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