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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt drsrapporten for 2022 for K/S Randers @st.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 16. februar 2023

Bestyrelse

Peter Locht Niels Christian Leth Nielsen Marianne Lund
Formand
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kommanditisterne i K/S Randers @st

Vi har opstillet drsregnskabet for K/S Randers @st for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 16. februar 2023

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Morten Ryberg Nielsen
statsautoriseret revisor
mne33221
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Selskabet

Bestyrelse

Komplementar

Revisor

K/S Randers @st

c/o Crescendo A/S

Chr. X's Vej 56

8260 Viby J

Telefon: 87334488

Telefax: 87334489
Hjemmeside: www.crescendo.dk
CVR-nr.: 32664385
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Peter Locht, Formand
Niels Christian Leth Nielsen

Marianne Lund

Randers @st Komplementar ApS

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C

8210 Aarhus V
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets formal er at investere i erhvervsejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.
Kommanditselskabet blev stiftet den 21. december 2009 og har siden erhvervet ejendomme.

- Matr. nr. 59, Romalt By, Kristrup, beliggende Romalt Boulevard 22B, 8960 Randers S@

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.394 t.kr. mod 1.368 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud
gor 1.301 t.kr. mod 1.459 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Vasentlig fejl i regnskabet

Det er konstateret, at den ikke indbetalte vedtaegtsmaessige forpligtelser tidligere er blevet medregnet
under egenkapitalen. Dette er korrigeret i indevaerende ar, ligesom sammenligningstal er korrigeret.
Egenkapitalen i 2022 og 2021 er steget med DKK 1.541.464, ligesom aktiver og hermed balancesummen
er forgget med tilsvarende belgb i bade 2022 og 2021. Fejlen har ikke pavirket resultatet i hverken 2022
og 2021.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 4
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.393.846 1.367.570
Vardiregulering af investeringsejendomme 100.000 300.000
Driftsresultat 1.493.846 1.667.570
@vrige finansielle omkostninger -192.758 -208.704
Arets resultat 1.301.088 1.458.866
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 1.301.088 1.458.866
Disponereti alt 1.301.088 1.458.866
K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 5
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Aktiver
Note 2022 2021
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendom 18.100.000 18.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.100.000 18.000.000
Anlzegsaktiveri alt 18.100.000 18.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 6.687 0
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 1.541.464 1.541.464
Tilgodehavender i alt 1.548.151 1.541.464
Likvide beholdninger 230.884 223.992
Omsaetningsaktiver i alt 1.779.035 1.765.456
Aktiver i alt 19.879.035 19.765.456
K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 6
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Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 1.920.000 1.920.000
Vedtaegtsmaessige reserver 1.541.464 1.541.464
Overfgrt resultat 8.418.707 7.342.619
Egenkapital i alt 11.880.171 10.804.083
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.162.841 6.032.841
Anden gzld 1.320.000 1.485.000
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.482.841 7.517.841
3 Kortfristet del af langfristet geeld 1.035.000 1.033.579
Anden gzld 481.023 409.953
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.516.023 1.443.532
Geaeldsforpligtelser i alt 7.998.864 8.961.373
Passiver i alt 19.879.035 19.765.456
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 7
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Egenkapitalopggrelse

Ikke
Vedtaegts- indbetalt
Virksom- maessigere- vedtegtsm Overfgrt re-
hedskapital server ssige reserve sultat lalt
Egenkapital 1. januar 2021 1.920.000 1.541.464 -1.541.464 6.108.753  8.028.753
Regulering af vaesentlig aendring 0 0 1.541.464 0 1.541.464
Korrigeret egenkapital 1. januar
2021 1.920.000 1.541.464 0 6.108.753 9.570.217
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 0 0 1.233.866 1.233.866
Egenkapital 1. januar 2022 1.920.000 1.541.464 0 7.342.619 10.804.083
Arets overfgrte overskud eller
underskud 0 0 0 1.076.088 1.076.088
1.920.000 1.541.464 0 8.418.707 11.880.171

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 8
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Noter
31/12 2022 31/12 2021
1. Investeringsejendom
Kostpris 1. januar 2022 17.441.030 17.441.030
Kostpris 31. december 2022 17.441.030 17.441.030
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 558.970 258.970
Arets regulering til dagsveerdi 100.000 300.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 658.970 558.970
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 18.100.000 18.000.000

Ved opggrelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostnin-
ger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og st@rre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt veerdi) er anvendt en afkastprocent pa 8,16%
(2021: 7,88%)

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommen.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet pa 0,25% vil reducere dagsvaerdien til 17.560 t.kr. En formindskelse
af afkastkravet pa 0,25% vil forhgje dagsveerdien til 18.670 t.kr.

Virksomhedskapital
Stamkapitalen bestar af 80 anparter a nominelt DKK 24.000. Ingen anparter er tillagt seerlige
rettigheder.

Investorerne har i henhold til vedtaegterne § 5 pligt til at indbetale op til 85% af arets
skattemaessige underskud efter maksimale skattemaessige afskrivninger.

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 9
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Geaeldsforpligtelser

Geaeld til
realkreditinstitutter

Anden geeld

Kortfristet Langfristet
Galdi alt del af lang- geeld Restgeeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
6.032.841 870.000 5.162.841 1.712.701
1.485.000 165.000 1.320.000 660.000
7.517.841 1.035.000 6.482.841 2.372.701

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, DKK 7.517.841, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udggr DKK 18.100.000.

Matr.nr. 5g, Romalt By, Kristrup, beliggende Romalt Boulevard 22B, 8960 Randers S@

- Pantebrev stort DKK 5.585.000
- Pantebrev stort DKK 5.585.000

- Ejerpantebrev stort DKK 2.400.000

- Pantebrev stort DKK 1.000.000
- Pantebrev stort DKK 1.650.000
- Anden haeftelse DKK 30.000

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser.

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Randers @st er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Med undtagelse af den nedenfor beskrevne korrektion, er arsrapporten aflagt efter samme regnskabs-
praksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Vasentlig fejl i regnskabet

Det er konstateret, at den ikke indbetalte vedtaegtsmaessige forpligtelser tidligere er blevet medregnet
under egenkapitalen. Dette er korrigeret i indevaerende ar, ligesom sammenligningstal er korrigeret.
Egenkapitalen i 2022 og 2021 er steget med DKK 1.541.464, ligesom aktiver og hermed balancesummen
er forgget med tilsvarende belgb i bade 2022 og 2021. Fejlen har ikke pavirket resultatet i hverken 2022
og 2021.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 11
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Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Ejendommen matr-nr. 5q, Romalt By, Kristrup, beliggende Romalt Boulevard 22B, 8960 Randers S@,
veerdiansaettes i fgrste regnskabsar til anskaffelsessum inklusiv kebsomkostninger.

Ejendommen males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Eiendommene vaer-
dianszettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommen-
de ar sammen med et afkastkrav grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansaettel-
sesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Ejendommen har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivnin-
ger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 12
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Som fglge af at K/S Randers @st ikke er et selvstaendigt skattesubjekt, omfatter arsraporten ikke skat af
selskabets drift.

Geaeldsforpligtelser

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

K/S Randers @st - Arsrapport for 2022 13
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