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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 for Propco Randers 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Varlegse, den 4. februar 2021

Direktion:

Jonas Sand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i Propco Randers 1 ApS

Vi har udfaert review af arsregnskabet for Propco Randers 1 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse 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 udfart
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 4. februar 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole Jargensen Steen Hestbech
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19811 MNE-nr. mne34302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og drive fast ejendom.

Usadvanlige forhold

Selskabet har fejlagtigt i arsrapporten for 2018/19 og tidligere ar indregnet betalinger til Grundejernes
Investeringsfond som en udgift ligesom der var indregnet hensatte forpligtelser vedrgrende forpligtelser
efter Boligreguleringsloven. Disse fejl er korrigeret i arsrapporten for 2019/20 og der er indarbejdet
tilpasning af sammenligningstallene for 2018/19. Effekten af disse andringer udger en forbedring af
arets resultat for 2018/19 med 58 tkr samt en akkumuleret forggelse af egenkapitalen med 481 tkr pr.
30. september 2019.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors krav til forretning andrer sig, eller der i gvrigt sker andring i
ejendommens forhold, kan vaerdien af ejendommen andre sig tilsvarende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiiiniiiiiiiiiiiiiiiieniieeeeaens
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.................
DRIFTSRESULTAT....uuiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiciinens
Andre finansielle omKkostninger........ccovviiiiiiiiiiiiiiienanns

RESULTAT FOR SKAT .iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiieeenneeeenneees
SKat af Arets FeSUILAL. .. eueene ettt eeeeneeeeeeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...cvuniiiieiiieeiineeiineeiieerineenineennnennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

N —

2019/20
kr.

248.450

250.000

498.450

16.427
-86.537

428.340

-94.235

334.105

334.105

334.105

2018/19
kr.

341.081

870.000

1.211.081

0
-79.487

1.131.594

-248.940

882.654

882.654

882.654
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER Note 2020 2019

kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 7.250.000 7.000.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 4 7.250.000 7.000.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 7.250.000 7.000.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 427.096 410.669
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5 391.223 350.451
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn 0 10.272
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 818.319 771.392
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e, 222.725 223.454
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 1.041.044 994.846

AKTIVER. ... 8.291.044 7.994.846
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine.,
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiii,
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiiii e
Depositum og forudbetalt leje.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...
Prioritetsgald...ccveeiriiiiiiiii i e e e
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiinnennns
ANden gaeld...oiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e neenees

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2020
kr.

50.000
1.927.215

1.977.215
375.985
375.985
4.525.359
44.710
180.964
4.751.033
40.000
19.351
1.113.419
14.041
1.186.811
5.937.844

8.291.044

2019
kr.

50.000
1.593.110

1.643.110
312.015
312.015
4.570.149
95.163
174.651
4.839.963
34.000
42.484
1.092.727
30.547
1.199.758
6.039.721

7.994.846
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 30. september 2019..

ZEndring af egenkapital som korrektion af fejl........c..ccooeeiiiinin
Korrigeret egenkapital 1. oktober 2019...........cccceviiiiiiiiinnnns

Forslag til resultatdisponering.....

Egenkapital 30. september 2020

Selskabs-
kapital

50.000

50.000

50.000

Overfort
resultat

1.112.544
480.566
1.593.110
334.105

1.927.215

10

| alt
1.162.544
480.566
1.643.110
334.105

1.977.215
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NOTER
2019/20 2018/19
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 16.427 0
16.427 0
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 39.974 32.376
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 46.563 47.111
86.537 79.487
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 30.265 46.916
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 63.970 202.024
94.235 248.940
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. OKEODEr 2019, .. iinieiiitiiiiiieiiteerteeeneeeeannerennrerenasesonnssnnnes 5.929.780
Kostpris 30. september 2020..........cootiiitiiiiiiiiiiiieeieenteeneeeneeaneeaneees 5.929.780
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2019.....ccciiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns 1.070.220
Arets Vaerdir@QUIEIINGe . .. ...vv vt 250.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2020.............ccccvvenvvennnnn. 1.320.220
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2020..........ccccevvviiiiiiiiiiiienneennnnn. 7.250.000

Investeringsejendommen bestar af 8 lejemal til privat beboelse i Randers, naer Randers
midtby. Alle lejemal er pr. balancedagen udlejet.

Dagsvaerdi af ejendommen vurderes ud fra en afkastbaseret vardiansaettelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et fastsat afkastkrav.

Driftsafkast for ejendommen udger 341 tkr og den gennemsnitlige lejeindtaegt pr kvm udger
ca 849 kr. Det anvendte afkastkrav udger 4,8 pct., som er fastlagt under hensyntagen til
forholdene pa ejendomsmarkedet, ejendomstypen og ejendommens beliggenhed. Afkastkravet
svarer til den generelle afkastkrav for boligejendomme i Randers.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Boligudlejning
kr.

Dagsvaerdi 30. september 2020.......ciiiiiiiiiiiiiiiiiii i i e 1.070.220
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vvuivveniueenieiinieineieeneenanees 250.000

11

Note
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NOTER

2020 2019
kr. kr.

Andre tilgodehavender

Selskabet indbetaler til Grundejernes Investeringsfond i medfar af Boligreguleringslovens §18B
og disse indbetalinger indregnes under andre tilgodehavender. Dette tilgodehavende, som pr.
balancedagen udger 391 tkr, udbetales i forbindelse med afholdelse af
vedligeholdelsesudgifter og det er saledes uvist hvornar belgbet kommer til udbetaling.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2020 Afdrag Restgeeld 30/9 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.565.359 40.000 4.363.760 4.604.149
Selskabsskat.....oovveeiiniiriiniinineeennneenennnns 44.710 0 0 95.163
Depositum og forudbetalt leje.................. 180.964 0 180.964 174.651

4.791.033 40.000 4.544.724 4.873.963

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Sand & Sen
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 4.565 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2020 udger 7.250 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Propco Randers 1 ApS for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Zndring som falge af vaesentlige fejl

Selskabet har fejlagtigt i arsrapporten for 2018/19 og tidligere ar indregnet betalinger til Grundejernes
Investeringsfond som en udgift ligesom der var indregnet hensatte forpligtelser vedrgrende forpligtelser
efter Boligreguleringsloven. Disse fejl er korrigeret i arsrapporten for 2019/20 og der er indarbejdet
tilpasning af sammenligningstallene for 2018/19. Effekten af disse andringer udger en forbedring af
arets resultat for 2018/19 med 58 tkr samt en akkumuleret foragelse af egenkapitalen med 481 tkr pr.
30. september 2019.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



