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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Alekistevej 214-216 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 14. marts 2023

Direktion:

Anders Gautier Christensen Jacob Frederik Christensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Alekistevej 214-216 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Alekistevej 214-216 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

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

Aalborg, den 14. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Engelund Barentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og w@konomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primaere
ejendomsdrift fgr vaerdiregulering af investeringsejendommen og geeld har udvist et tilfredsstillende
positivt resultat efter renter.

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den udstrackning
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i @vrigt andres, kan ejendommens vaerdi
tilsvarende andre sig. Som fglge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til
vaerdiansaettelse af ejendommen.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt af
noterne henvises hertil.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

N —

2022
kr.

2.724.224

2.300.000

5.024.224

17.105
-549.346

4.491.983

-988.236

3.503.747

6.000.000
-2.496.253

3.503.747

2021
kr.

2.819.742

10.200.000

13.019.742

0
-493.057

12.526.685

-2.755.870

9.770.815

0
9.770.815

9.770.815
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Afledte finansielle instrumenter........coooeiiiiiiiiiiiiiiiiennnen.
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uitiiitiiitirietineeteneeeeneeneneananens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig Sikring..............c.......
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiiii i eaas
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns

EGENKAPITAL ...ttt er e e e e eae e
Hensaettelse til udskudt skat.......cooovviviiiiiiiiiiiiiiiiiininannn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenennen
Geeld til realkreditinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiii i
Afledte finansielle instrumenter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...
Geeld til realkreditinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenns
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Anden gald...coinniiiii i e e e e
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
GZELDSFORPLIGTELSER ....c.uiiiiiiiiiiiii i e eeceeee e eaeeaen

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

oy U1

2022
kr.

87.200.000
87.200.000

87.200.000

47.526
3.045.293
13.852
3.106.671

3.694.321

6.800.992

94.000.992

50.000
3.608.144
22.369.830
6.000.000

32.027.974

7.294.367

7.294.367

48.202.897
0
48.202.897

239.511
159.673
2.543.631
1.336.403
1.875.493
321.043
6.475.754

54.678.651

94.000.992

2021
kr.

84.900.000
84.900.000

84.900.000

23.767
0

1.042
24.809

2.139.211

2.164.020

87.064.020

50.000
563.237
24.866.084
0

25.479.321

6.783.714

6.783.714

48.369.259
858.434
49.227.693

448.875
57.275
2.518.446
390.630
1.846.293
311.773
5.573.292

54.800.985

87.064.020
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Bevaeg. dagsvaerdireserver
Arets vaerdiregulering..............

Skat af egenkapitalbevaegelser..

Egenkapital 31. december 2022

9
Dagsveerdi-

reserve for Foreslaet

Selskabs- regnskabs- Overfert  udbytte for
kapital maessig sikring resultat regnskabsaret | alt
50.000 563.237 24.866.083 0 25.479.320
-2.496.253 6.000.000 3.503.747
3.903.727 3.903.727
-858.820 -858.820

50.000 3.608.144 22.369.830 6.000.000 32.027.974
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NOTER

Note

Andre finansielle indtaegter 1
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees 17.105 0
17.105 0

Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 25.184 43.446
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 524.162 449.611
549.346 493.057

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 1.336.403 390.630
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 510.653 2.579.122
Skat af egenkapitalbevaegelser......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, -858.820 -213.882
988.236 2.755.870

Materielle anlagsaktiver 4
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2022.....cciineeiiiieteeineerenneeeenneeeaneeeesnneresnnesenasesonnssnnnes 60.173.663
Kostpris 31. december 2022..........ccooitiiitiiieiiiiaiteeieeeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 60.173.663
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......ccceiiiiiiiiiiiiiiiieneineennnns 24.726.337
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 2.300.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............cccovivviiiiinnnn. 27.026.337
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 87.200.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiintiiiitiiiitieineieineerernterenateeanneennnes 87.200.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveviniuiiniiiiniieiniieeneenenees 2.300.000

Selskabets investeringsejendomme beliggende i Kabenhavn er indregnet til dagsveerdi og er
fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat og et
vurderet afkastkrav. Afkastkravet er fastsat til 3,5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed m.m.

| den udstrakning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Som falge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af ejendommen.
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NOTER

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet en renteswap til regnskabsmaessig sikring af de fremtidige
pengestramme pa den langfristede prioritetsgaeld. Renteswappen er indgaet med selskabets
sadvanlige bankforbindelse og har sikret en fast rente pa et variabelt forrentet
kreditforeningslan. Renteswappen er indgaet med en kontraktmaessig vaerdi pa 30 mio. kr. og
har en restlgbetid pa 4-5 ar, mod lanets lgbetid pa 25 ar. Pa balancedagen udger dagsvaerdien
3.045 tkr., hvoraf 2.436 tkr., af tilgodehavendet forfalder efter 1 ar.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgarelse og egenkapitalopgarelse saledes:

Renteswap
Dagsvaerdi 31. december 2022:

S = PP 3.045.293
3.045.293
Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.ovuiiniiiiniiiiniiiiieieeeneeneaees 3.044.907

Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 48.442.408 239.511 45.569.413 48.818.134
Afledte finansielle instrumenter................ 0 0 0 858.434

48.442.408 239.511 45.569.413 49.676.568

Eventualposter mv.

Heeftelse 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 JFC ApS, der

er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa 48.442 tkr. har selskabet afgivet pant i
selskabets ejendomme. Ejendommenes bogfarte vaerdi udger 87.200 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Direktionen er ulgnnet.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Alekistevej 214-216 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtge-
relse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende 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 acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



