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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS
Papirfabrikken 26 tv

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 41286156
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 01.10.2022 - 30.09.2023

Direktion
Daniel Hgj, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2022 - 30.09.2023 for
Ejendomsselskabet Randersvej 36 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. 30.09.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2022 -

30.09.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 05.04.2024

Direktion

Daniel Hoj
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Randersvej 36 ApS for regnskabsaret
01.10.2022 - 30.09.2023, der omfatter resultatopge@relse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2022 - 30.09.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard 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 beskreveti
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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige 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
ngdvendig 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 vedrgrende 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 planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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.

Silkeborg, den 05.04.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard Nicolaj Haarup
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122 MNE-nr. mne46613
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er kab og salg af fast ejendom og hertil besleegtede aktiviteter.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er malt til dagsveerdi ud fra m2-pris pr. byggeretsmeter. Ved
vaerdiansattelsen af grundstykkerne er der anvendt en m2-pris pa 11.150 kr.

Malingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige skan, og en aendring i m2-pris pa 1.000 kr. vil give en
a@ndring i veerdiansaettelsen med hhv. en stigning pa 6,4 mio.kr. og en reducering pa 6,6 mio.kr.

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 2022/23

2022/23 2021/22

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab (384.448) (83.515)
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 10.073.160 10.645.006
Driftsresultat 9.688.712 10.561.491
Andre finansielle indtegter 0 302.578
Andre finansielle omkostninger 1 (132.033) (294.111)
Resultat for skat 9.556.679 10.569.958
Skat af arets resultat (2.303.398) (2.248.000)
Arets resultat 7.253.281 8.321.958

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 7.253.281 8.321.958
Resultatdisponering 7.253.281 8.321.958
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Balance pr. 30.09.2023

Aktiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 72.500.000 40.000.000
Materielle aktiver 2 72.500.000 40.000.000
Anlaegsaktiver 72.500.000 40.000.000
Likvide beholdninger 455.309 25.782
Omsaetningsaktiver 455.309 25.782
Aktiver 72.955.309 40.025.782
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Passiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfegrt overskud eller underskud 15.523.453 8.270.172
Egenkapital 15.563.453 8.310.172
Udskudt skat 4.582.000 2.248.000
Hensatte forpligtelser 4.582.000 2.248.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 50.000 50.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.395.308 9.470.548
Anden geeld 46.364.548 19.947.062
Kortfristede gaeldsforpligtelser 52.809.856 29.467.610
Geaeldsforpligtelser 52.809.856 29.467.610
Passiver 72.955.309 40.025.782

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2022/23

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 40.000 8.270.172 8.310.172
Arets resultat 0 7.253.281 7.253.281
40.000 15.523.453 15.563.453

Egenkapital ultimo
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

2022/23 2021/22

kr. kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 132.024 293.079
Renteomkostninger i gvrigt 9 0
@vrige finansielle omkostninger 0 1.032
132.033 294.111

2 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 29.354.994
Tilgange 22.426.840
Kostpris ultimo 51.781.834
Dagsveerdireguleringer primo 10.645.006
Arets dagsveerdireguleringer 10.073.160
Dagsveaerdireguleringer ultimo 20.718.166
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 72.500.000
Arets indregnede renter 6.399.588

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommene sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger
pa baggrund af markedsvaerdiberegninger af prisen for en byggeretsmeter. Der er tale om to jordstykker med
en central beliggenhed i Aarhus.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ud fra en skennet
veerdi pr. byggeretsmeter. Selskabet fik foretaget en ekstern vurdering af prisen pr. byggeretsmeter i januar
2022, hvor byggeretsmeteren blev estimeret med udgangspunkt i et afkastkrav pa 3,75%. Som felge af
udviklingen har ledelsen sk@nnet en stigning i afkastkravet til 4,00%, hvilket svarer til en pris pr. byggeretsmeter
pa 11.150 kr. Der forventes at veere mindst 6.500 byggeretsmeter pa de to matrikler.

En forggelse af prisen for en byggeretsmeter pa 1.000 kr. vil gge den samlede dagsvaerdi med 6,4 mio.kr. En
reducering i prisen for en byggeretsmter pa 1.000 kr. vil reducere veerdien med 6,6 mio.kr.

3 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med 4F Invest ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber.
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4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Anden gaeld pa er sikret ved pant i ejendomme, hvor der er udstedt pantebreve for nom. 53.040 t.kr.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 72.500 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.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge 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 fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste 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 indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjaelpematerialer og eksterne omkostninger.

Dagsveaerdiregulering 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 vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.
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Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedregrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

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

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Investeringsejendommen bestar af et jordstykke centralt beliggende i Aarhus. Dagsveerdien opgeres ved
opgerelse af prisen pr. byggeretsmeter. Selskabet har faet udarbejdet en ekstern vurdering, hvor der
efterfglgende er korrigeret for udvikling i afkastkravet. Prisen pr. byggeretsmeter ganges med det forventede
antal byggeretsmeter der kan bebygges pa matriklen.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestadender.

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. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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



