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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Projekt Borup Il ApS
Kristine Nielsens Gade 5
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 43372629
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Peter Krogsgaard Jergensen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Projekt Borup Il ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 22.04.2024

Direktion

Peter Krogsgaard Jorgensen
direkter
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Projekt Borup Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Projekt Borup Il ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 revisionsbevis 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

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

o Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

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

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

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

Aarhus, den 22.04.2024

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Soren Lykke
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32785
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i indevaerende ar i opfersel af ejendomskompleks, som forventeligt
afsluttes i 2024, hvorefter selskabets vaesentligste aktivitet vil besta i udlejning af fast ejendom og hermed
beslaegtet virksomhed.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og okonomiske forhold
Selskabet har generet en negativ bruttofortjeneste pa 26 t.kr. hvilket af ledelsen anses som vaerende
forventeligt.

Arets resultat ender pa et underskud pa 7.336 t.kr. primaert grundet en negativ dagsveerdiregulering af
ejendommen pa 7.848 t.kr. Dagsvaerdireguleringen anser ledelsen som forventet henset til makrogkonomiske
forhold der har forgget det anvendte afkastkrav.

Selskabet har i regnskabsaret tabt mere end 50% af selskabskapitalen og er derfor omfattet af selskabslovens
regler om kapitaltab. Egenkapitalen forventes reetableret gennem indtjening i de kommende regnskabsar og om
ngdvendigt ved indskud af ny kapital.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Dagsveaerdien opgeres for ejendommen pa baggrund af en
raekke forudsaetninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav.
Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa en tilsvarende ejendom.
Maling af dagsveerdi indebaerer sken over de aktuelle markedsforhold og der er usikkerhed knyttet til disse
skegn. De anvendte afkastkrav og effekt ved sendring i afkastkrav er beskrevet i regnskabets note 2.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (25.855) (9.406)
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme (662.413) 259.257
Driftsresultat (688.268) 249.851
Resultat for skat (688.268) 249.851
Skat af arets resultat 1 95.193 (54.967)
Arets resultat (593.075) 194.884
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (593.075) 194.884
Resultatdisponering (593.075) 194.884
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 53.790.342 14.800.000
Materielle aktiver 2 53.790.342 14.800.000
Anlaegsaktiver 53.790.342 14.800.000
Andre tilgodehavender 0 2.652.395
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 294.807 3.419
Tilgodehavender 294.807 2.655.814
Likvide beholdninger 5.319.840 0
Omsatningsaktiver 5.614.647 2.655.814
Aktiver 59.404.989 17.455.814
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfart overskud eller underskud (398.191) 194.884
Egenkapital (358.191) 234.884
Udskudt skat 258.000 58.386
Hensatte forpligtelser 258.000 58.386
Bankgeeld 26.000.000 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 867.671 1.289.594
Geeld til tilknyttede virksomheder 32.596.823 510.435
Anden geeld 40.686 15.362.515
Kortfristede gaeldsforpligtelser 59.505.180 17.162.544
Gaeldsforpligtelser 59.505.180 17.162.544
Passiver 59.404.989 17.455.814

Personaleforhold
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 40.000 194.884 234.884
Arets resultat 0 (593.075) (593.075)
Egenkapital ultimo 40.000 (398.191) (358.191)

Selskabet har i regnskabsaret tabt mere end 50% af selskabskapitalen og er derfor omfattet af selskabslovens
regler om kapitaltab. Egenkapitalen forventes reetableret gennem indtjening i de kommende regnskabsar og om

ngdvendigt ved indskud af ny kapital.
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Noter

1 Skat af arets resultat

2023 2022

kr. kr.

Aktuel skat 0 54.967
£ndring af udskudt skat 199.614 0
Refusion i sambeskatning (294.807) 0
(95.193) 54.967

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 14.540.743
Tilgange 39.652.755
Kostpris ultimo 54.193.498
Dagsveerdireguleringer primo 259.257
Arets dagsveerdireguleringer (662.413)
Dagsveaerdireguleringer ultimo (403.156)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 53.790.342
Arets indregnede renter 1.486.287

Selskabets investeringsejendom er under opfarelse. Denne forventes faerdigopfert ultimo 2024. Projektet
forventes at indeholde 38 lejligheder fordelt pa 3.802 kvadratmeter.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen. Driftsindteegter og -udgifter er fastsat pa baggrund af
budgetterede tal, idet ejendommen pr. 31.12.2023 ikke er i drift.

Den budgetterede leje pr. kvadratmeter er 1.416 kr.

Investeringsejendomme er, jaevnfer beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model.

Felgende afkastkrav er fast for ejendommen:
- Ejendomme beliggende i det gstlige Sjeelland 5,13%.

Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af afkastkravene. En forggelse af akfakstkravet pa 0,25%-point vil
reducere den samlede dagsvaerdi med 4.055 t.kr. En reduktion af afkastkravet med 0,25%-point vil forgge den
samlede dagsveerdi med 4.471 tkr.
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3 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

4 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Koncenton Seniorboliger Ill A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede hselskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Selskabet indgik frem til 06.09.2023 i sambeskatning med Thybo Ejendomsudvikling A/S og haefter derfor i
henhold til selskabsskattelovens regler for det tidligere administrationsselskab og dettes datterselskaber for

perioden frem til 2ndringen i sambeskatningskredsen.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. 51.000 t.kr. i selskabets investeringsejendomme

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 53.790 t.kr.
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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.

Manglende sammenlignelighed

Foregdende regnskabsar var selskabets farste regnskabsar og omfattede perioden 04.07.2022 - 31.12.2022.
Indevaerende regnskabsar omfatter perioden 01.01.2023 - 31.12.2023, hvorfor der er manglende
sammenlignelighed.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter eksterne omkostninger.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

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

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Balancen

Investeringsejendomme

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

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

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort

som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



