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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2022 for AJ Invest,
Randers P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 20. juni 2023

Direktion

Anthon Seeberg

Bestyrelse

Jan Toft Olesen Johnny Brandt Thomsen Anthon Seeberg

Formand
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erklering om review af rsregnskabet

Til kapitalejerne i AJ Invest, Randers P/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for AJ Invest, Randers P/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vaesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
maert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers S@, den 20. juni 2023

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jonas Badker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Al Invest, Randers P/S

c/o Lou Advokatfirma, @Ostergrave 4, 1. sal

8900 Randers C

CVR-nr. 3916 29 38

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jan Toft Olesen, Formand

Johnny Brandt Thomsen

Anthon Seeberg
Direktion Anthon Seeberg
Komplementar Komplementarselskabet AJ Ejendomme, Randers ApS
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 951.052 322.225
Verdiregulering af investeringsejendomme 110.000 0
Andre finansielle indtegter 1.849.182 0
Ovrige finansielle omkostninger -905.359 -297.379
Arets resultat 2.004.875 24.846
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 2.004.875 24.846
Disponeret i alt 2.004.875 24.846
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2022 2021

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 21.722.280 14.065.530
Materielle anlaegsaktiver i alt 21.722.280 14.065.530
Anlaegsaktiver i alt 21.722.280 14.065.530
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 354.519 180.365
Andre tilgodehavender 74.746 101.987
Periodeafgraensningsposter 58.762 0
Tilgodehavender i alt 488.027 282.352
Likvide beholdninger 5.795 67.067
Omsztningsaktiver i alt 493.822 349.419
Aktiver i alt 22.216.102 14.414.949
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 3.556.414 1.551.539
Egenkapital i alt 4.056.414 2.051.539
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 9.946.423 6.583.145
Kreditinstitutter i ovrigt 5.300.296 4.104.880
Geeld til pengeinstitutter 563.201 0
Deposita 424.129 183.771
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.234.049 10.871.796
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 283.508 96.000
Geld til pengeinstitutter 155.338 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 88.798 161.873
4 Anden geld 1.391.995 1.210.663
Periodeafgransningsposter 6.000 23.078
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.925.639 1.491.614
Gezldsforpligtelser i alt 18.159.688 12.363.410
Passiver i alt 22.216.102 14.414.949
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 500.000 1.551.539 2.051.539
Arets overforte overskud eller underskud 0 2.004.875 2.004.875
500.000 3.556.414 4.056.414
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at eje, udleje og administrere fast ejendom.

31/12 2022 31/12 2021
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 11.831.992 11.831.992
Tilgang i arets lab 7.546.750 0
Kostpris 31. december 2022 19.378.742 11.831.992
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 2.233.538 2.233.538
Arets regulering til dagsvardi 110.000 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2022 2.343.538 2.233.538
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 21.722.280 14.065.530
Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 10.171.931 225.508 9.946.423 9.422.153
Kreditinstitutter i ovrigt 5.300.296 0 5.300.296 0
Geeld til pengeinstitutter 621.201 58.000 563.201 338.873
Deposita 424.129 0 424.129 0
16.517.557 283.508 16.234.049 9.761.026
Anden gzeld

Af anden geeld udger 1.212 tkr. geld til et selskab kontrolleret af en kommanditist, som ikke

forventes at forfalde til betaling indenfor et &r.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 10.575 t.kr., er der givet pant pa nom. 10.746 tkr. i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2022 udger 21.566 t.kr.

Til sikkerhed for bankgzeld, 629 tkr., har selskabet deponeret ejerpantebreve péd i alt 650 t.kr.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2022 21.722.279
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 110.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AJ Invest, Randers P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtagter samt ekster-
ne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt [AS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Ejendomsomkostninger er de direkte omkostninger forbundet med drift af ejendommene.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder driftstabs- og konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende
sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. 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 tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et atkastkrav pa 5,5% - 6,5% danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

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 vardifor-
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.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende

ar.
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