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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Sporparken, Randers P/S
Alexander Foss Gade 13, 3. th
9000 Aalborg

CVR-nr.: 39240254
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen, formand
Kurt Dam Sgrensen

Henrik Baasch

Henrik Plougmand Beertelsen
Frede Clausen

Direktion
Morten Myrhgj Kristensen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 for Sporparken, Randers P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 03.02.2023

Direktion

Morten Myrhoj Kristensen

direkter

Bestyrelse

Henrik Steen Jensen Kurt Dam Serensen

formand

Henrik Baasch Henrik Plougmand Baertelsen

Frede Clausen



Sporparken, Randers P/S | Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang 4

Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sporparken, Randers P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sporparken, Randers P/S for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2022 - 31.12.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 03.02.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34173



Sporparken, Randers P/S | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal bestar i at udvikle, opfere, udleje og szlge ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Resultatopgerelsen for regnskabsaret 2022 viser et overskud pa 727 t.kr. Egenkapitalen udger herefter 38.467
t.kr.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Der er usikkerhed forbundet med veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme, jf. omtale heraf i
regnskabets note 1.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgoerelse for 2022

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.279.280 1.279.433
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (231.989) 5.007.673
Andre driftsomkostninger 0 (357.846)
Driftsresultat 2.047.291 5.929.260
Andre finansielle omkostninger (1.320.014) (511.917)
Arets resultat 727.277 5.417.343
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 727.277 5.417.343
Resultatdisponering 727.277 5.417.343
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 111.633.054 110.963.078
Materielle aktiver 1 111.633.054 110.963.078
Anlagsaktiver 111.633.054 110.963.078
Andre tilgodehavender 263.312 81.768
Periodeafgransningsposter 57.516 35.774
Tilgodehavender 320.828 117.542
Omsaetningsaktiver 320.828 117.542
Aktiver 111.953.882 111.080.620
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 32.500.000 32.500.000
Overfart overskud eller underskud 5.966.758 5.239.481
Egenkapital 38.466.758 37.739.481
Geeld til realkreditinstitutter 32.010.610 32.127.467
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 32.010.610 32.127.467
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 184.867 306.711
Bankgeeld 33.926.010 29.053.379
Deposita 960.963 795.836
Modtagne forudbetalinger fra kunder 94.441 158.623
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 509.223 5.095.521
Geeld til associerede virksomheder 5.750.000 5.750.000
Anden geeld 51.010 53.602
Kortfristede gaeldsforpligtelser 41.476.514 41.213.672
Gaeldsforpligtelser 73.487.124 73.341.139
Passiver 111.953.882 111.080.620
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 3
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Egenkapitalopgerelse for 2022
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 32.500.000 5.239.481 37.739.481
Arets resultat 0 727.277 727.277
Egenkapital ultimo 32.500.000 5.966.758 38.466.758




Sporparken, Randers P/S | Noter 1K

Noter

1 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 105.955.405
Tilgange 901.965
Kostpris ultimo 106.857.370
Opskrivninger primo 5.007.673
Opskrivninger ultimo 5.007.673
Arets dagsvaerdireguleringer (231.989)
Dagsveerdireguleringer ultimo (231.989)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 111.633.054
Arets indregnede renter 184.554

Usikkerhed ved indregning og maling

Grundet den generelle usikkerhed, der pt. er forbundet med at vurdere den fremtidige effekt af de aktuelle
markedsforhold med stigende priser og markedsrenter etc. er usikkerheden ved maling af selskabets
investeringsejendomme behaeftet med starre usikkerhed end de seneste ar. Selskabets investeringsejendomme
er dog velbeliggende, stort set uden tomgang og med underliggende lejekontrakter, der understgtter den i
arsrapporten indregnede vaerdi. Ledelsen har ved fastleeggelse af ejendommenes vaerdi vurderet savel
afkastkrav som den budgetterede nettoleje grundigt. Ledelsen vurderer saledes at investeringsejendomme er
forsvarligt vaerdiansat i det aktuelle marked.

Centrale forudsaetninger

Selskabets investeringsejendomme er opdelt i etaper, hvor etape 1 & 2 bestar af 3 faerdiggjorte ejendomme og
etape 3 og 4 bestar af byggegrunde, som er indregnet til kostpris, da en palidelig dagsveerdi ikke kan opgeres pr.
31.12.2022. Byggegrundene er indregnet med en vaerdi pa 16.918 t.kr.

Etape 1 er indregnet til dagsvaerdi og bestar af 1 boligejendom med 16 lejemal og 4 reekkehuse pa i alt 2.091 m2.
Etape 2 er indregnet til dagsveerdi og bestar af 1. boligejendom med 20 lejemal pa i alt 2.031 m2.
Begge etaper er beliggende i Randers.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdived anvendelse af
DCF-modellen. Der er anvendt en diskonteringsfaktor efter skat (inkl. 2,0% forventet inflation) pa 4,36%

(2021 4,56 %)

En foraggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsveerdi med
12.697 t.kr., og reducere egenkapitalen med 9.903 t.kr.

Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i ar 20, divideret med den fastsatte
diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation).

Herudover er anvendt fglgende vasentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen.
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For lejlighederne er det forudsat, en udlejningsprocent pa 100% kan fastholdes til en leje svarende til den
nuvaerende leje pa i gennemsnit 1.110 kr./m2. For Raekkehusene er det forudsat, at en udlejningsprocent pa
100% kan fastholdes til en leje svarende til den nuvaerende leje pa i gennemsnit 1.094 kr./m2. Ejendommene er

vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 22.983 kr./m2.

2 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2022 2021 2022 2022
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 184.867 306.711 32.010.610 31.958.067
184.867 306.711 32.010.610 31.958.067

3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld og bankgaeld er sikret ved pant i eiendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 111.633 t.kr. pr. 31.12.2022.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter mv. er periodiseret sdledes, at de daekker over perioden frem til regnskabsarets udlab.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder ejendomsskatter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sealges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsverdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede
pengestremme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsaettelsen af de forventede pengestremme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestreamme for de kommende 20 &r, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalveerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De sdledes opgjorte pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



