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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Mariagervej 74-76, Randers ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 30. marts 2023

Direktion:

Hans Vestergaard
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Mariagervej 74-76, Randers ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Mariagervej 74-76, Randers ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet 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.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard 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
narmere beskrevet i 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 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 opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet 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 udfarte 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.

Aarhus, den 30. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usaedvanlige forhold

Selskabets ledelse har konstateret, at der ved en fejl i arsrapporten for 2021 mangler indregning af
indestaende hos Grundejernes Investeringsfond.

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herinder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af rettelsen af vaesentlige fejl.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2022
kr.

214.348

127.330

341.678

127.957
-22.624

447.011

-66.967

380.044

380.044

380.044

2021
kr.

121.988

350.000

471.988

40.608
-12.927

499.669

-109.927

389.742

389.742

389.742
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER.....cueiiiitiiiieiiieiiieeeieeeneeeannenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital..ooveeeeieeiieeeiiiiiiiieiiiiiiieeiiieerenneeeenes
OVerfart resUltat..ccooeeeeeiiiiiiiiii i reeieeeeees

EGENKAPITAL ..cotiiiiiiiii i i ei et eeeenaenneeaaeanans
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns
Geeld til realkreditinstitutter......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
DT o T0 1] | - N PP
Langfristede geeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna..
Geeld til realkreditinstitutter.......ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccvvevnnnnenn..
Y1 1013 - | S PP
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiieiieneeneeneeaneennns

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

8.600.000
3 8.600.000

8.600.000
6.263.420
1.183.994

16.939

4 7.464.353
656.891
8.121.244

16.721.244

200.000
8.409.827

8.609.827
1.499.989
1.499.989
6.133.193
106.830

5 6.240.023
53.253
178.938
68.227
70.987
371.405
6.611.428

16.721.244

2021
kr.

8.350.000
8.350.000

8.350.000
6.140.608
1.041.379
18.988
7.200.975
778.604

7.979.579

16.329.579

200.000
8.029.783

8.229.783
1.472.207
1.472.207
6.184.074
130.642
6.314.716
55.656
126.896
29.042
101.279
312.873
6.627.589

16.329.579
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Selskabs-
kapital
Egenkapital 31. december 2021....cciviiiuiiiiiiiiiiiiiiieraeannnes 200.000
Korrektion af fe]l..ceieiiiriiiiiiiiiiii i e
Korrigeret egenkapital 1. januar 2022...........ccevvviiiiiieinnnnnnn. 200.000
Forslag til resultatdisponering.......c.ceevieeiiiiiiiieieieiiiieneereennnnes

Egenkapital 31. december 2022.........ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiineenn, 200.000

Overfort
resultat

6.994.842
1.034.941
8.029.783
380.044

8.409.827

10

| alt
7.194.842
1.034.941
8.229.783
380.044

8.609.827
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NOTER

2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 122.812 40.608
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 5.145 0
127.957 40.608
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 39.185 29.042
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneenns. 27.782 80.885
66.967 109.927
Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen
omme
KOSEPIiS 1. JANUAT 2022, ... e iiiiiiitttiieiiteetteeiieeeeeeearaeeeeeearseeeesensnseeeeennns 1.949.727
LK== T - PP 122.670
Kostpris 31. december 2022..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieer e, 2.072.397
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiiiiiiiiiiiiiiieininnns, 6.400.273
Arets Vaerdir@QUIEIINGE ... . e 127.330
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............cccevvvvivnnennn, 6.527.603
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiiiininnennnnnnn, 8.600.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2022.....coviieiiiiiiiiietieiiieeeteerneeeerennnaeessennnns 8.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veveirieieiiinininiieiinennnes 127.330

11

Note



|IBDO "

NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 3
Dagsveerdi for investeringsejendomme:
Selskabets investeringsejendomme bestar af udlejningsejendomme placeret centralt i
Randers. Der er tale om boligejendomme med en ubetydelig andel erhvervsudlejning.
Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast er vurderet pa ejendommene, hvor afkast bygger pa en
forudsaetning om en udlejningsprocent pa ca. 99%.
Ved beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkast pa 5,75% som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Den samlede arlige leje er forventeligt ca.
705 tkr., hvortil de budgetterede driftsomkostninger udger ca. 203 tkr.
Andringer i  afkastkravssatsen har  vaesentlig  betydning for malingen af
investeringsejendommen. En stigning i afkastkravet fgrer til et fald i markedsvaerdien. En
a&ndring af afkastkravene pa +/-0,5 %-point vil betyde, betyde en andring i ejendommens
markedsvaerdi pa hhv. -681 tkr. og +827 tkr.
Tilgodehavender med forfald senere end et ar 4
Grundejernes Investeringsfond.........ccoeeviiiiiiiiiieiiennnnnennn. 1.177.556 1.034.941
1.177.556 1.034.941
Af tilgodehavendet forventes indestaende i Grundejernes Investeringsfond at forfalde senere
end et ar efter arsafslutningstidspunktet, idet belgbet kun kan frigives i forbindelse med visse
vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder pa ejendommene.
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 6.186.446 53.253 5.920.384 6.239.730
DEPOSTLA. v vneeeeeneeentrenernrennerenereaennaanns 106.830 0 106.830 130.642

6.293.276 53.253 6.027.214 6.370.372

Den langfristede gaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita og forudbetalt leje og
prioritetsgaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita og forudbetalt leje ved fraflytning modsvares
stort set af nye indbetalinger ved indflytninger i det samme lejemal. Derfor er der ikke
opgjort en andel af gaelden som kortfristet. Det forventes med samme begrundelse, at
restgaelden om 5 ar er stort set den samme reguleret med pristalsreguleringen.
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for

ANPARTSSELSKABET AF 10. JUNI 1997, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa 6.326 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udggr 8.600 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Mariagervej 74-76, Randers ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

/Zndring som folge af vaesentlige fejl
Det kan konstateres, at der i arsrapporten for 2021 var en vaesentlig fejl, som folge af manglende
indregning af indestaende i Grundejernes Investeringsfond.

Selskabet har lgbende indbetalt til kontoen iht. Lejelovens § 120, og indestaende pa kontoen ved
overtagelse af selskabet pr. 30. juni 2021 udgjorde 1.035 tkr. Selskabet har indtil nu omkostningsfert
indbetalingerne, hvilker betyder at egenkapitalen var vaesentlig forkert i 2021.

Fejlen er indarbejdet i arsrapporten med tilbagevirkende kraft, saledes at der er sket tilpasning af
sammenligningstal. Korrektionen medfgrer, at balancesum og egenkapital forgges med 1.035 tkr i
2021. Indestaendet er indregnet under regnskabsposten “Andre tilgodehavender” under
omsatningsaktiver. Z£ndringen har ingen indflydelse pa resultatopggrelsen.

Indvirkningen af den vaesentlige fejl er indregnet direkte pa egenkapitalen primo i linjen "Korrektion af
fejl".

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belsb, der vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



