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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024
for A/S Fredensvej 12-14. Viby J.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegearelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 25. februar 2025

Direktion

Tine Kaastrup Pedersen
Direktor

Bestyrelse

Peter Lundgaard Nielsen

Formand

Tine Kaastrup Pedersen
Direktor

Betty Aagaard Pedersen

Bestyrelsesmedlem

Jens Leth Laursen
Bestyrelsesmedlem

Kasper Andersen
Bestyrelsesmedlem

A/S Fredensvej 12-14. Viby J - Arsrapport for 2024



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i A/S Fredensvej 12-14. Viby J

Vi har opstillet arsregnskabet for A/S Fredensvej 12-14. Viby J for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 praesentere arsregnskabet
1 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 nejagtigheden 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.

Aarhus, den 25. februar 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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Selskabsoplysninger

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

A/S Fredensvej 12-14. Viby J
c/o Laros A/S
Paludan-Miillers Vej 84, 1. th.
8200 Aarhus N

CVR-nr. 19389510

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Peter Lundgaard Nielsen, Formand

Betty Aagaard Pedersen, Bestyrelsesmedlem
Kasper Andersen, Bestyrelsesmedlem

Tine Kaastrup Pedersen, Direkter

Jens Leth Laursen, Bestyrelsesmedlem
Tine Kaastrup Pedersen, Direktor
Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i arets lgb bestaet af udlejning og administration af ejendommen Fredensvej
1214, 8260 Viby J.

Selskabet er grundet dets serlige karakteristika som boligaktieselskab omfattet af lov om andelsbolig-
foreninger og andre bofallesskaber jf. denne lov §§ 8-11a.

Veasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Selskabet har realiseret et overskud pa 4 t.kr. mod et underskud pa 324 t.kr. sidste ar, hvilken ledelsen
anser som forventet. Efter overforsel af arets resultat udger selskabets egenkapital 22.221 t.kr.

Ledelsen foreslér, at "aktievaerdien" pr. 31. december 2024 fastsattes i henhold til lov om
andelsboligforeninger og andre boligfelleskaber $ 5, stk. 2, litra b (handelsveerdi i henhold til
valuarvurdering). Ledelsen har opgjort aktievaerdien pr. 31. december 2024 til 29.605 t.kr. mod 29.700
t.kr. sidste ar. Vardien pr. aktickrone kan derfor opgeres til 56,57 mod 56,75 sidste ar. Den veasentlige
tilpasning mellem selskabets egenkapital og aktievaerdien bestar i regulering af prioritetsgaeld til dags-
veerdi og tilbageforsel af udskudt skat.

I beregningen er udskudt skat pa 6.235 tkr. tilbagefort og indgéar derfor ikke som en forpligtelse.
Baggrunden herfor er, at ledelsen ikke forventer, at selskabet pa noget tidspunkt vil szlge selskabets
ejendom, hvorfor udskudt skat af opskrivningen til valuarvurdering ikke forventes at blive aktuel. Der er
imidlertid tilknyttet en usikkerhed til denne beregningsforudsatning, idet forudsatte hendelser (eller
udeblivelse af haendelser) ikke altid indtraeffer (eller udebliver) som forventet. Herudover er lovgivningen
og praksis omkring beregning af aktieveerdi i boligaktieselskaber uklar med hensyn til, om der i den givne
situation kan ses bort fra den udskudte skatteforpligtelse. Safremt udskudt skat fratreekkes i aktievardien,
ville denne udgere i 23.370 t.kr. i stedet for 23.465 tkr. Verdien pr. aktiekrone vil herfor opgeres til
44,65 mod 44,83 sidste ar.

Den forventede udvikling

Selskabets ledelse har en positiv forventning til den fremtidige aktivitet og indtjening.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Nettoomsatning 434.245 396.576
Andre eksterne omkostninger -84.244 -48.682
Ombkostninger vedrerende ejendomme -284.301 -400.937
Verdiregulering af ejendomme 0 -228.068
Bruttoresultat 65.700 -281.111

1 Personaleomkostninger -13.500 -18.180
Driftsresultat 52.200 -299.291
Andre finansielle indtegter 19.292 36.367
Ovrige finansielle omkostninger -76.381 -75.624
Resultat for skat -4.889 -338.548
Skat af arets resultat 806 15.000
Arets resultat -4.083 -323.548

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfert resultat -4.083 -323.548

Disponeret i alt -4.083 -323.548

A/S Fredensvej 12-14. Viby J - Arsrapport for 2024 5



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
2 Grunde og bygninger 31.900.000 31.900.000
Materielle anleegsaktiver i alt 31.900.000 31.900.000
Anlzgsaktiver i alt 31.900.000 31.900.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 2.376 2.376
Tilgodehavender i alt 2.376 2.376
Andre vardipapirer og kapitalandele 475.746 456.455
Veardipapirer i alt 475.746 456.455
Likvide beholdninger 0 3.429
Omsztningsaktiver i alt 478.122 462.260
Aktiver i alt 32.378.122 32.362.260
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 523.380 523.380
Overfort resultat 21.646.195 21.650.278
Egenkapital i alt 22.169.575 22.173.658
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 6.235.000 6.235.000
Hensatte forpligtelser i alt 6.235.000 6.235.000
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 3.928.627 3.918.772
Deposita 0 8.526
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.928.627 3.927.298
Geeld til pengeinstitutter 6.547 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 32.781 25.000
Anden geld 5.592 1.304
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 44.920 26.304
Gealdsforpligtelser i alt 3.973.547 3.953.602
Passiver i alt 32.378.122 32.362.260

4 Oplysninger om dagsveaerdi

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 523.380 21.650.278 22.173.658
Arets resultat 0 -4.083 -4.083
523.380 21.646.195 22.169.575
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1.  Personaleomkostninger

Lonninger og gager

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

2.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2024

Kostpris 31. december 2024

Opskrivninger 1. januar 2024
Arets opskrivning

Opskrivninger 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

2024 2023
13.500 18.180
13.500 18.180

1 1

31/12 2024 31/12 2023
925.562 925.562
925.562 925.562
30.974.438 31.202.506
0 -228.068
30.974.438 30.974.438
31.900.000 31.900.000

Selskabets ejendom er indregnet til dagsverdi baseret pd en valuarvurdering som er foretaget 17.

juni 2022. Ledelsen har vurderet ejendommens verdi fra 17. juni 2022 og frem til balancedagen og

har ikke fundet anledning til at korrigere vardien jf. valuarvurderingen.

Ejendommen er vurderet efter reglerne i andelsboligloven §5, stk. 2, litra b. Det betyder, at

ejendommen er vurderet til den pris, som den vil kunne selges til som udlejningsejendom ud fra

den forudsetning, at den aldrig har varet ejet af en andelsboligforening, boligaktieselskab m.fl.

Ifelge valuarrapporten er ejendomsverdien opgjort til 31.900 t.kr. pa baggrund af en DCF-model

med en diskonteringsfaktor pa 3,26 % inkl. inflation.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter er afdragsfrit indtil ar 2030, hvorfor hele geelden forfalder senere end 5

ar.

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Grunde og Borsnoterede
bygninger aktier
Dagsveerdi 31. december 2024 31.900.000 475.746
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 0 19.292

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.175 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger
pa nom. 4.175 t.kr. hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2024 udger 31.900 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa nom. 270 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
Mellemverende med pengeinstitut udger pr. 31. december 2024 en geld pa 6 t.kr.

A/S Fredensvej 12-14. Viby J - Arsrapport for 2024 10



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Fredensvej 12-14. Viby J er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets ledelse har i indeverende regnskabsperiode besluttet at @ndre regnskabspraksis for indregning
og maling af virksomhedens grunde og bygninger. Tidligere blev grunde og bygninger malt til kostpris
med tilleeg af opskrivninger og fratrukket akkumulerede afskrivninger. Andringen folger som @ndring af
arsregnskabsloven.

Den foretagne endring har ingen beleobsmessig effekt pa arets resultat, skat, balancesum eller
egenkapital for indeverende regnskabsar. Effekten pé sidste regnskabsér har ingen belabsmaessig effekt
pa sidste ars resultat, skat eller balancesum. Andringen har betydet at virksomhedens bundne reserve er
oplost.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uendret i forhold til sidste &r.

Sammenligningstallene er tilpasset den @ndrede regnskabspraksis.

Resultatopgerelsen

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende 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.

Verdiregulering af grunde og bygninger
Verdiregulering af grunde og bygninger indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Grunde og bygninger males efterfolgende ejendom for ejendom til dagsveerdi. Selskabet anvender en ek-
stern valuar til brug for opgerelse af ejendommenes dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er
uaendret i1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunk-
tet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultat-
opgerelsen under “omkostninger vedrerende ejendomme”.

Grunde og bygninger har som egvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en ejendom foraldes, afspejles i ejendommens lo-
bende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over ejendommens
brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Veardireguleringer af grunde og
bygninger”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Verdipapirer
Veardipapirer indregnet under omsatningsaktiver, bestér af bersnoterede aktier og obligationer mv., der
males til dagsverdi pa balancedagen.

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
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.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut males til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgaeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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