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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Propco
Randers 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 25. juni 2024

Direktion

Nichlas Busch Nergaard

Direktor
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Propco Randers 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Propco Randers 1 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
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 oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aabyhgj, den 25. juni 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Steen Hestbech Capuzzi
statsautoriseret revisor
mne34302
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Selskabsoplysninger
Selskabet Propco Randers 1 ApS
Agerhgnebakken 9
8660 Skanderborg
E-mail: nichlasbusch@gmail.com
CVR-nr.: 38930206
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Nichlas Busch Nergaard, Direktor
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
Bankforbindelse Jyske Bank, Sendergade 42, 8700 Horsens
Modervirksomhed Boligselskabet Gl. Hadsundvej 33 ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er at eje og drive fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 209.456 mod 406.035 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-519.684 mod 131.828 sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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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. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner. Regn-
skabsperioden blev omlagt i forrige regnskabsar, og sammenligningstallene i resultatopgerelsen omfatter
derfor perioden 1. oktober 2021 - 31. december 2022.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsvardien defineres
som den pris, der kan opnas ved at salge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafhengige parter. Dagsverdiansettelse tager udgangspunkt i et
primeaert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet til opgerelse af vardien:

1. Opgerelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgorelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende investeringsejendomme, salg samt ad-
ministration.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes 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 skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til en skennet dagsverdi, der svarer til det belgb, som den
ejendommen vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber. Dagsvaerdien
opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for
det kommende ér tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler marke-
dets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vardiansettel-
sesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

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

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, 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 nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse

1/1 2023 1/10 2021
Note -31/12 2023 -31/12 2022
Bruttofortjeneste 209.456 406.035
Verdiregulering af investeringsejendomme -600.000 135.175
Driftsresultat -390.544 541.210
Andre finansielle indtegter 25 34.288
Ovrige finansielle omkostninger -275.742 -389.815
Resultat for skat -666.261 185.683
Skat af arets resultat 146.577 -53.855
Arets resultat -519.684 131.828

Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 131.828
Disponeret fra overfort resultat -519.684 0
Disponeret i alt -519.684 131.828
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 6.800.000 7.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 6.800.000 7.400.000
Anlzgsaktiver i alt 6.800.000 7.400.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.690 211.757
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 8.690
Andre tilgodehavender 572.203 524.652
Tilgodehavender i alt 580.893 745.099
Likvide beholdninger 45.974 0
Omsatningsaktiver i alt 626.867 745.099
Aktiver i alt 7.426.867 8.145.099
Propco Randers 1 ApS - Arsrapport for 2023 10
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 1.305.772 1.825.456
Egenkapital i alt 1.355.772 1.875.456

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 208.289 354.866
Hensatte forpligtelser i alt 208.289 354.866
Geldsforpligtelser

2 Geld til realkreditinstitutter 5.439.718 5.504.289
Deposita 105.270 118.403
Langfristede geldsforpligtelser i alt 5.544.988 5.622.692
Kortfristet del af langfristet geeld 100.368 100.577
Geld til pengeinstitutter 0 27.550
Modtagne forudbetalinger fra kunder 39.695 62.818
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 31.294 20.848
Anden geeld 146.461 80.292
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 317.818 292.085
Gezldsforpligtelser i alt 5.862.806 5.914.777
Passiver i alt 7.426.867 8.145.099

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

1/1 2023 1/10 2021
-31/122023 -31/12 2022

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 6.351.306 6.351.306
Tilgang i érets lab 14.825 14.825
Kostpris 31. december 2023 6.366.131 6.366.131
Regulering til dagsverdi 1. januar 2023 1.033.869 898.694
Arets regulering til dagsvardi -600.000 135.175
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 433.869 1.033.869
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 6.800.000 7.400.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af én boligejendom pa i alt 591 m? beliggende i Randers,
bestaende af otte boliglejemal. Alle lejemal er pr. 31/12 2023 udlejet, og i felge de eksisterende
lejekontrakter kan opsigelse af lejemalene ske med tre méneders varsel.

Ved opgorelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for forventede omkostninger til indretning og
storre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid, tomgang og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

Afkastkrav 5%
Tomgangsprocent 0%
Normalindtjeningen er baseret pé et driftsresultat pr. m2 (kr.) 562
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pé (kr/m2) 11.506
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Noter

1. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse
Dagsvardien af investeringsejendommene udger 6.650 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 604 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 739 t.kr.

2. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 5.540.086 5.604.866
Heraf forfalder inden for 1 ar -100.368 -100.577

5.439.718 5.504.289
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 5.117.528 5.217.059

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.656 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 6.800 t.kr.

4. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Boligselskabet Gl. Hadsundvej 33 ApS, CVR-

nr. 40027297, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

Der henvises til administrationsselskabets seneste arsrapport med henblik pa opgerelse af den
samlede selsskabsskatteforpligtelse i sambeskatningen.
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