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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for RANDERS EJENDOMSINVEST ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 1. april 2022

Direktion

Martin Vindfeld Christensen
Direktør

Patrick Ruben Pedersen
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i RANDERS EJENDOMSINVEST ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for RANDERS EJENDOMSINVEST ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Mariager, den 1. april 2022

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Brian Sørensen
Registeret revisor
MNE-nr. mne24769
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Selskabsoplysninger

Selskabet RANDERS EJENDOMSINVEST ApS
Hobrovej 103
8920 Randers NV

CVR-nr.: 27 71 95 70

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Randers

Direktion Martin Vindfeld Christensen, direktør 
Patrick Ruben Pedersen, direktør 

Revisor National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Fruensgaard Plads 2B
9550  Mariager
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter består i lighed med tidligere år i køb og salg af fast ejendom samt udlejning
af disse ejendomme til privatpersoner.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 96.060, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 84.940.

Resultat er tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Randers Ejendomsinvest ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med til fra højere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Husleje
Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelse ved forfald.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger indeholder fællesudgifter, ejendomsskat, og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administrationsomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger i, gæld mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Afkastprocenterne er fastsat til 6%.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter indestående i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amorti-
seret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 110.288 107.099

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 1 0 -2.699

Resultat før finansielle poster 110.288 104.400

Finansielle omkostninger -14.228 -15.322

Resultat før skat 96.060 89.078

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 96.060 89.078

Overført resultat 96.060 89.078

96.060 89.078
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 1.952.000 1.952.000

Materielle anlægsaktiver 1.952.000 1.952.000

Anlægsaktiver i alt 1.952.000 1.952.000

Likvide beholdninger 37.395 47.525

Omsætningsaktiver i alt 37.395 47.525

Aktiver i alt 1.989.395 1.999.525
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat -40.060 -136.120

Egenkapital 84.940 -11.120

Ansvarlig lånekapital 520.000 550.000
Gæld til realkreditinstitutter 953.494 1.009.047
Anden gæld 300.000 320.000

Langfristede gældsforpligtelser 3 1.773.494 1.879.047

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 75.661 76.298
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Deposita 45.300 45.300

Kortfristede gældsforpligtelser 130.961 131.598

Gældsforpligtelser i alt 1.904.455 2.010.645

Passiver i alt 1.989.395 1.999.525

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Dagsværdiregulering af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 -2.699

0 -2.699

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav på 6%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,50 6,00 6,50

Dagsværdi 2.129.000 1.952.000 1.800.000

Ændring i dagsværdi 177.000 0 -152.000
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Noter

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december

2021
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 550.000 520.000 0 520.000
Gæld til realkreditinstitutter 1.065.345 1.009.155 55.661 731.545
Anden gæld 340.000 320.000 20.000 220.000

1.955.345 1.849.155 75.661 1.471.545

4 Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 1.029.000, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2021  udgør kr.1.952.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 320.000 i ovenstående grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 275.000 til sikkerhed for til pengeinstitutter, mens
ejerpantebreve for kr. 45.000 i ejerforeninger henholdvis Østervold 34 1., Østervold 46 1. 4,
samt Skelvangsvej 93.2. t.v. Gælden til pengeinstitutter udfør 31.12.2021 kr. 0
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5WK2yId6KmddRogOd1ZF5VrYbWH3Z/B7zknmxNLUeWxLjcbL+1WNT7rltWpVmyiD59Um0PwtMewC
JiNjtjZr102HHHUhfIrn4VUHQyVEpdFWoV1PEw==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAxNg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTE4MTg5MDI1OTkzODc2MDI5NjY=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD MjNiZGZhek50UnoyNDczNjk3NDIvU0hBNTEyL0RGMTI3RUZEMzQ1MUNBMTAzQTM5Qjk1NDU5NEJDN0I2OTk5OTFCNjU3MUQxNkQ2QjY0RTFCNTQxN0QxMDU5RjYwOENFODg5NEM4NTg3QzAzNThCRURENzQzRDgxRjQ5N0JEQkQ0MDIzRERFQzgyQzI3QkY5OTkwNDNFOTJEQjhD
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIEFwciAwMSAxNTo1MDowNyBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC ZmQxM2MyS051bk4yNDczNjk3NDIvU0hBNTEyL0E2RjkxNjcwM0NCOUNENjkyMEYwOEFCQkQ3MUZDNEFENDkyQ0NBQTZBNEFBMTNFM0VBM0JCMkY5NTcyRTVBQzI3NjlEM0UzOUNCOTNGOTlEMzUxRTY5QzMzNzgzMzIzMkI0RkI3RDg3RTAwRTU0QzA5Qzk0RTZFNEM0OTZFOUY2
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB ODNlYjMxWEpYWXAyNDczNjk3NDIvU0hBNTEyLzZEMzc2REI4NkU1MkU0OTFGMTRCOEE1QUI2NjU0QkE3Qzk2MjNBNTE3RTBFMDVEMjgyRDFCM0RDMTdERDYwODIzQ0Y1QUVDNURDRTVEOTc2NDYwOURFNTc0NDJDNkY2REY4MzlCQ0NBQ0YzNzY1MDg0QjczNDg2Mzc5MTM3MUE1




  
 
 
 
 
 
 O+Qn1FfoEiNGUOpq97zd8kbCl4hvhm/+Wi8O8pXL1ZM=


 
aP5J81Z+wym4RAp+AVkh96ZABuwDMi56ZNjYhfS7aPTTHUeG1t/6TMJLflTDwKGEtiSLiSAqQsUn
/HIW405wWfd7hA/M7r446MUncPnNNOtJ5f8Zo/6nm0hMQozwokooZmWRE2KQMEqhTZ3fX93Gwohn
CgFyudu3PWGVR61aOkNoEIMHm+TaHNmJHHXDAIV29nY7EiE9ZTSebcbrSbVzphUkqzbDfQea7tXC
LHZd5IpmaOby2J0t4SmGQ43yeNyMERdSk2DREoaLogJST6SfrGn45LN9c91Jz1H5NxBlHH6O07GU
iZK0SOPP9dJLae/mXlWrK48Bw4Ni/l7uIzu5hg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNV8zXzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjMgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  challenge -7233529967595978105
  hashsumB 83eb31XJXYp247369742/SHA512/6D376DB86E52E491F14B8A5AB6654BA7C9623A517E0E05D282D1B3DC17DD60823CF5AEC5DCE5D9764609DE57442C6F6DF839BCCACF3765084B734863791371A5
  hashsumC aaa6f1RSnZP247369742/SHA512/54026B256D67AF76E592E8F819C2DA74E816C961680BF201AF1B72019965AB8CD1E3EEFA08017A185392A9DD7D35C603DEF0227F99A5139F9B48EDDDCDC022B6
  hashsumD fd13c2KNunN247369742/SHA512/A6F916703CB9CD6920F08ABBD71FC4AD492CCAA6A4AA13E3EA3BB2F9572E5AC2769D3E39CB93F99D351E69C337833232B4FB7D87E00E54C09C94E6E4C496E9F6
  hashsumE 23bdfazNtRz247369742/SHA512/DF127EFD3451CA103A39B954594BC7B699991B6571D16D6B64E1B5417D1059F608CE8894C8587C0358BEDD743D81F497BDBD4023DDEC82C27BF999043E92DB8C
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAxNTo0ODoxNSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 ROuw9fXyiaf6l6/1y/2VWSo5lTylMZTqnioRaQCzaLc=


 
OYU7HoW9gAX4uZJ4fzhsizyDYsos5x2oVs6oal2rVRFJJ7AZi8LqvAvrOT02Xn5hNxgL5OnvGK5E
cj+lyPUGrYD+qr0+i2IjDkm9EDo0r1yly9u3+8Vt0mdj6Mh36xBNeHmSR/mzvdtb1zGVVpja3EdK
2CBidN3H4W5/t1GXw38Y87NzZNMNkCQw2Gn9LLaX2GgwZRIJ/IYQxTPjI4VKx5+abQeczZdUsDVA
kXpqch8h/wpTCc51FvR9QcXCMFYP8OTSM1Snwyor9XV1zHv4qHsRdFzSs+jvSNq8xXQuOwV/1enm
WqLKq9zRgcVVOGS08sdN/XvumdWQ8WeBCXoYeQ==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS85OS4wLjQ4NDQuNTEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 4347952697365566502
  hashsumB 83eb31XJXYp247369742/SHA512/6D376DB86E52E491F14B8A5AB6654BA7C9623A517E0E05D282D1B3DC17DD60823CF5AEC5DCE5D9764609DE57442C6F6DF839BCCACF3765084B734863791371A5
  hashsumC aaa6f1RSnZP247369742/SHA512/54026B256D67AF76E592E8F819C2DA74E816C961680BF201AF1B72019965AB8CD1E3EEFA08017A185392A9DD7D35C603DEF0227F99A5139F9B48EDDDCDC022B6
  hashsumD fd13c2KNunN247369742/SHA512/A6F916703CB9CD6920F08ABBD71FC4AD492CCAA6A4AA13E3EA3BB2F9572E5AC2769D3E39CB93F99D351E69C337833232B4FB7D87E00E54C09C94E6E4C496E9F6
  hashsumE 23bdfazNtRz247369742/SHA512/DF127EFD3451CA103A39B954594BC7B699991B6571D16D6B64E1B5417D1059F608CE8894C8587C0358BEDD743D81F497BDBD4023DDEC82C27BF999043E92DB8C
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAxNDo1NDoyNiswMjAw




  
 
 
 
 
 
 6Ph/FR5fr8BkDct8jIlofv4KK+NE2MR3EOEXXpVLGh4=


 
dNYjrA8QvhmnLz5159iyBQwlxBP+CtyuVD0ll6KZ1AGZ9DPNcWPFLEJi8BetRMdmDDJNakknJgFo
c/hLlN6BRARtDHVQjI1OQhOcvHEpVnFk2bO8nvbhTNLeFPj0AQidIk+bKZYjWJe8gX2FyBh4rlbb
fN2j2us/pknPSPY0F20AmoPEnyfIfEkLYrIZlmN1kugKO1CMQwaDTp2SuVvhi2b6Ur0yWaoWo+Ev
8YFv5HY9Juo6ZsrokzYHEt+5tSL2fayKmPJ9kdVQO4fc7TDB9JEU+yx24zPwiQjIWdPIaC5/rV6D
qpH4/nJ/3hD5ha9RRUXS70zCzRg/tZw4NPZjrg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS85OS4wLjQ4NDQuNTEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 4632468110823780652
  hashsumB 5aaa2fXMMKz247369742/SHA512/AF04BE97F640023EFDA52DC7C5462212F57C4EEBAC127E6B05F085159EDC534DE2B9CB6AC1A30F40D1AC60445A52ECD4CE568FBDD0CF09229F54388C4385C505
  hashsumC 23bdfazNtRz247369742/SHA512/DF127EFD3451CA103A39B954594BC7B699991B6571D16D6B64E1B5417D1059F608CE8894C8587C0358BEDD743D81F497BDBD4023DDEC82C27BF999043E92DB8C
  TimeStamp MjAyMi0wNC0wMSAxNTo1Mjo0OSswMjAw
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