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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Damhusene, Randers P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 29. april 2024

Direktion

Claus Rosendahl Rasmussen
direktor

Bestyrelse

Otto Johannes Christensen Peter Bjerring Michael Fynboe
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til partnerne i Damhusene, Randers P/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Damhusene, Randers P/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Trekantomradet, den 29. april 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Jan Bunk Harbo Larsen
statsautoriseret revisor
mne30224
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Selskabsoplysninger

Partnerselskabet Damhusene, Randers P/S
Vindingvej 2A
7100 Vejle
CVR-nr: 39 66 71 26
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Otto Johannes Christensen, formand
Peter Bjerring
Michael Fynboe

Direktion Claus Rosendahl Rasmussen

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje og drive 38 beboelseslejligheder beliggende pa Banesporet 5, 8900 Randers
betegnet matrikel nr. 588 b, Randers Markjorder.

Ejendommen er nyopfert og sat i drift i 2023.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pd DKK 4.195.918, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en positiv egenkapital pA DKK 15.614.552.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Nettoomsaetning 1.927.935 0
Vardiregulering af investeringsaktiver -3.326.673 0
Andre eksterne omkostninger -1.063.293 -161.304
Bruttoresultat -2.462.031 -161.304
Finansielle indtaegter 538 0
Finansielle omkostninger -1.734.425 -9.218
Arets resultat -4.195.918 -170.522
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -4.195.918 -170.522
-4.195.918 -170.522
i
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

59.000.000 57.850.304

2 59.000.000 57.850.304

59.000.000 57.850.304

39.321 2.781

39.321 2.781

256.888 0

296.209 2.781

59.296.209 57.853.085
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
10.000.000 10.000.000
5.614.552 9.810.470
15.614.552 19.810.470
42.629.601 34.717.933
59.125 3.239.557
58.750 58.125
723.200 0
210.981 27.000
43.681.657 38.042.615
43.681.657 38.042.615
59.296.209 57.853.085
1
3
4
9




Egenkapitalopgerelse

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 10.000.000 9.810.470 19.810.470
Arets resultat 0 -4.195.918 -4.195.918
Egenkapital 31. december 10.000.000 5.614.552 15.614.552

Indskudskapitalen udger DKK 10.000.000 og bestér af 10.000.000 kommanditanparter 8 DKK 1. Den
kontante del af indskudskapitalen udger DKK 10.000.000 og bestér af 10.000.000 kommanditanparter &

DKK 1.

Ifolge vedtaegternes § 4 er kommanditisternes heeftelse begraenset til et belgb svarende til det nominelle belgb
af tegnede anparter med fradrag af indbetalinger og med tilleeg af et eventuelt i partnerselskabet opsparet

overskud.

Ud over den anforte begreensede haftelse for kommanditisterne er Komplementarselskabet Damhusene

Randers ApS som komplementar eneste fuldt ansvarlige deltager, og hafter som siddan direkte og

ubegraenset for alle partnerselskabets forpligtelser.

pwe
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Noter til arsregnskabet

1. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december
Veardireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer
Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Renteomkostninger indregnet som en del af kostpris

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

2023 2022

Investerings-
ejendomme

DKK
55.971.836
4.476.369
60.448.205

1.878.468
-3.326.673
-1.448.205

59.000.000

784.875

Der er i de anvendte forudsatninger benyttet et afkastkrav pa 5,03%. Afkastkravet er fastsat pa
baggrund af offentlig tilgaengelige markedsrapporter for nyere boligudlejningsejendomme med en

standard beliggenhed i omradet.

Driftsomkostninger udger ca. 15,65% af lejeindtagterne.

pwe
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Noter til arsregnskabet

2023 2022
DKK DKK
3. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 43.120, der giver pant i
investeringsejendomme til en samlet regnskabsmeessig vardi af 58.000.000 57.850.304

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for ejerforening:

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er der deponeret pantebrev, nom. DKK 190.000 i
grunde og bygninger.
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Noter til arsregnskabet

4. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Damhusene, Randers P/S for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Segmentoplysning om nettoomsatning

Oplysninger om aktiviteter og geografiske markeder er baseret pa selskabets afkast og risici samt ud fra den
interne gkonomistyring. Selskabets aktiviteter anses som det primaere segmentomrade.

Resultatopgerelse

Nettoomszatning

Huslejeindteaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttofortjeneste efter veerdireguleringer opgoeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et
sammendrag af andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke selvstandig skattepligtig, idet skattepligten pahviler partnerne.
Balance

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

-
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Noter til arsregnskabet

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til skennet dagsvaerdi baseret pé en arlig vurdering.
Dagsvardierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive sken foretaget af
ledelsen. Séfremt ejendommene er sat til salg, indregnes ejendommene til forventet salgspris.

Som faelge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pé investeringsejendomme. Regulering
af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Beregningen af dagsveerdier ved hjalp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende &r. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindtaegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sadvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, og
afvigelser kan vaere vaesentlige, hvilket vil have vaesentlig betydning for veerdiansettelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes
bonitet mv. Den beregnede dagsveerdi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita og
forudbetalt leje og fratrackkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

Som folge af de generelle gkonomiske usikkerheder og dermed afsmittende aktivitet pd ejendomsmarkedet,
knytter der sig en usikkerhed til fastseettelsen af veerdien af selskabets ejendom.

P trods af de foretagne vaerdireguleringer vil der fortsat veere usikkerhed forbundet med vardiansaettelsen,
serligt safremt ejendommen skal tvangsrealiseres indenfor en kort tidsperiode, ligesom der knytter sig
usikkerhed til budgettet, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, hvilket kan have
betydning for vaerdiansettelsen af ejendommen.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede veerdi, efter de foretagne vardireguleringer, pa bedst mulig
vis afspejler ejendommens dagsveerdi.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgare, om
der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

-
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Noter til arsregnskabet

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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