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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Ejendomsselskabet Randersvej 69 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus C, den 30. november 2023

Direktion

Lars Horst Petersen
direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Randersvej 69 ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Randersvej 69 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 -
30. september 2023, der omfatter resultatopggrelse, 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.

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.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd 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 gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig 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 omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 vasentlig 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning 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 praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, 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.

Aarhus C, den 30. november 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Christian Roding
statsautoriseret revisor
mne33714
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Ejendomsselskabet Randersvej 69 ApS
C/0 Vidar Ejendomme ApS

Thomas Koppels Gade, 30, 1

8000 Aarhus C

CVR-nr: 412974 17
Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Hjemstedskommune: Aarhus

Lars Horst Petersen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C



Resultatopgerelse 1. oktober 2022 -

Bruttofortjeneste for verdiregulering

Veardiregulering af investeringsaktiver
Bruttotab efter verdiregulering

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

pwe

30. september 2023

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
2.062.732 398.242
-2.573.928 164.900
-511.196 563.142
3 -2.137.047 -907.008
-2.648.243 -343.866
4 581.363 75.651
-2.066.880 -268.215
2022/23 2021/22
DKK DKK
-2.066.880 -268.215
-2.066.880 -268.215




Balance 30. september 2023

Aktiver
Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
Investeringsejendomme 5 68.000.000 39.000.000
Materielle anlegsaktiver under udfarelse 6 0 27.163.965
Materielle anlegsaktiver 68.000.000 66.163.965
Anlagsaktiver 68.000.000 66.163.965
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 134.500
Andre tilgodehavender 9.010 69.695
Udskudt skatteaktiv 774.423 193.060
Periodeafgransningsposter 48.636 58.610
Tilgodehavender 832.069 455.865
Likvide beholdninger 2.559 74.816
Omsaztningsaktiver 834.628 530.681
Aktiver 68.834.628 66.694.646
o -
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Balance 30. september 2023

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
12.800.000 1.000.000
5.179.705 7.246.585
17.979.705 8.246.585
41.011.948 0
7 41.011.948 0
7 827.649 0
2.743.678  44.326.461
55.067 1.443.755
1.031.651 711.009
5.184.930  11.966.836
9.842.975  58.448.061
50.854.923  58.448.061
68.834.628  66.694.646
1
2
8
9
7




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober
Kapitalforhgjelse

Arets resultat

Egenkapital 30. september

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
1.000.000 7.246.585 8.246.585
11.800.000 0 11.800.000
0 -2.066.880 -2.066.880
12.800.000 5.179.705 17.979.705




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formaél er at foretage investeringer i fast ejendom med henblik pa projektudvikling og salg.

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

3. Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat

pwe

2022/23 2021/22
0 0
2022/23 2021/22
DKK DKK
2.137.047 907.008
2.137.047 907.008
2022/23 2021/22
DKK DKK
-581.363 -75.651
-581.363 -75.651
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. oktober
Tilgang i drets lob
Overforsler i arets lob
Kostpris 30. september

Veardireguleringer 1. oktober
Arets vaerdireguleringer
Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmessig vaerdi 30. september

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

DKK

38.835.100
316.100
31.257.828

70.409.028

164.900
-2.573.928

-2.409.028
68.000.000

Investeringsejendomme méles til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skan i forbindelse med fastleeggelse af dagsveerdien.
Anvendelsen af regnskabsmeessige skon medferer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsvardien.
Dagsverdien er opgjort pa baggrund af forudseetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer lobende forudsatningerne og eventuelle eendringer heri afspejles i dagsveaerdien. De
vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Dagsverdien for Bergensgade 30-40 er opgjort ved anvendelse af folgende forudsatninger:

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger

Veardiregulering, resultatopgerelse

Budgetterede lejeindteegter
Budgetterede driftsomkostninger
Anvendt afkastkravi %

Dagsveerdien for Oslogade 3 er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger

Veardiregulering, resultatopgerelse
Budgetterede lejeindteegter

Budgetterede driftsomkostninger
Anvendt afkastkravi %

pwe

2022/23

38.000.000
-1.316.100

1.648.000
201.000
3,81%

2022/23

30.000.000
-1.257.828

1.408.000

261.000
3,83%
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Noter til arsregnskabet

6. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. oktober
Tilgang i drets lob
Overfarsler i arets lgb
Kostpris 30. september

Regnskabsmaessig verdi 30. september

7. Langfristede galdsforpligtelser

Materielle
anlegsaktiver
under
udforelse

DKK

27.163.965
4.093.863

-31.257.828

0

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstéende orden:

Geald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

pwe

2022/23

2021/22

DKK

37.923.376
3.088.572

DKK

41.011.948
827.649

41.839.597

Slo olo ©
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Noter til arsregnskabet

2022/23

2021/22

DKK

8. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.375, der giver pant i 68.000.000
investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 68.000.000

pwe

DKK

66.163.965
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Randersvej 69 ApS for 2022/23 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 2022/23 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.

Resultatopgerelse
Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsatningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler og administration mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, andre driftsindtegter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold
til selskabets hovedaktivitet.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

-
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Noter til arsregnskabet

Balance
Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsatninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 30. september 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrem for det kommende ar sammen
med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsverdi. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hajde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres med
den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvardi fremkommer.

@vrige materielle anlzgsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Materielle anlagsaktiver under udferelse omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse,
ombygning og/eller renovering. Efter projektejendommenes opfarelse, ombygning og/eller renovering
reklassificeres disse til handelsejendomme eller investeringsejendomme.

Projektejendomme vardiansattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfares til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingeniorer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende forgges kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opfarelse, ombygning og/eller renovering

Projektejendomme behandles regnskabsmeessigt som materielle anlaegsaktiver under opferelse og nedskrives
til genindvindingsverdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsverdi fores over resultatopgerelsen

Der afskrives ikke pa projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten
handels- eller investeringsejendomme.
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Noter til arsregnskabet

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.
Tilgodehavender

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

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspreemier og ejendomsskatter mv.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gxldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Finansielle geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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