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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for AJ
Ejendomme, Randers P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 28. maj 2021

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 drsregnskabet

Til ledelsen i AJ Ejendomme, Randers P/S

Vi har udfert review af arsregnskabet for AJ Ejendomme, Randers P/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab 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 overensstemmel-
se med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere
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 veesentlige hense-
ender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmeessige begrebsramme. Dette kraever
ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af historis-
ke regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der primaert

bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt anvendelse
af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert efter

de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Ved det udferte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregnska-
bet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Randers SO, den 28. maj 2021

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

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

Selskabsoplysninger
Selskabet Al Ejendomme, Randers P/S

c/o Lou Advokatfirma

Ostergrave 4

8900 Randers C

CVR-nr.: 38287036

Regnskabsér: 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
Bankforbindelse Nykredit Bank
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 1.377.247 1.063.442
Verdiregulering af investeringsejendom 27.708 2.290.282

2 Personaleomkostninger -10.000 -10.089
Driftsresultat 1.394.955 3.343.635
Andre finansielle indtegter 519 0
Ovrige finansielle omkostninger -2.585.303 -731.087
Arets resultat -1.189.829 2.612.548
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 2.612.548
Disponeret fra overfort resultat -1.189.829 0
Disponeret i alt -1.189.829 2.612.548
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 36.400.000 32.000.000
Materielle anlegsaktiver i alt 36.400.000 32.000.000
Anlagsaktiver i alt 36.400.000 32.000.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 168.015 153.822
Tilgodehavender 1 alt 168.015 153.822
Likvide beholdninger 10.521.332 0
Omsatningsaktiver i alt 10.689.347 153.822
Aktiver i alt 47.089.347 32.153.822
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 4.413.065 5.602.894
Egenkapital i alt 4.913.065 6.102.894
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 28.961.193 0
Kreditinstitutter i gvrigt 11.149.690 11.100.221
Deposita 590.694 451.719
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 40.701.577 11.551.940
Kortfristet del af langfristet gaeld 881.464 0
Geeld til pengeinstitutter 0 12.945.771
Modtagne forudbetalinger fra kunder 67.100 19.500
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 185.019 1.367.046
Anden geld 341.122 166.671
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.474.705 14.498.988
Gealdsforpligtelser i alt 42.176.282 26.050.928
Passiver i alt 47.089.347 32.153.822

1 Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2020 500.000 5.602.894 6.102.894
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.189.829 -1.189.829
500.000 4.413.065 4.913.065
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

2.  Personaleomkostninger

Bestyrelseshonorar

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

2020 2019
10.000 10.089
10.000 10.089

31/12 2020 31/12 2019
25.597.389 21.137.671
4.372.292 4.459.718
29.969.681 25.597.389
6.402.611 4.112.329
27.708 2.290.282
6.430.319 6.402.611
36.400.000 32.000.000

Investeringsejendomme males til dagsverdi, der repraesenterer det belob, som ejendommen vurderes

til at kunne selges for pd balancendagen til en uathengig keber. Dagsverdien er baseret pd en

uvildig ejendomsvurdering.

Selskabets investeringejendom bestér af bade bolig og erhverv, og er under vesentlig omforandring

og forbedring. Forretningskraven jevnfer ejendomsmeglervurdering udger 5.7%, baseret pa

forventningerne ved en faerdigrenoveret ejendom.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4.  Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt
Deposita

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar
29.475.657 514.464 28.961.193 25.282.097
11.516.690 367.000 11.149.690 3.393.000
590.694 0 590.694 0
41.583.041 881.464 40.701.577 28.675.097

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for pantebrevsgeld 5.500 tkr. er der stillet pant pa nom. 5.500 t.kr. i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2020 udger 36.400 t.kr.

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa 29.476 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger
pa nom. 30.536 t.kr., hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2020 udger 36.400 t.kr.

Selskabets bankforbindelse har givet garanti pa et forhandslédn p& 12.163 tkr.. Til sikkerhed herfor
er pantsat likvide beholdninger, hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2020 udger 10.314

t.kr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AJ Ejendomme, Randers P/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Ejendomsomkostninger er de direkte udgifter forbundet med drift af ejendommen.
Andre eksterne omkostninger omfatter omfatter administrationsomkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
eventuelt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Selskabets investeringsejendom bestar af bade bolig og erhverv, og er under vaesentlig omforandring og
forbedring. Forretningskravet jevnfer ejendomsmaglervurdering udger 5,7%, baseret pa forventningerne
ved en faerdigrenoveret ejendom.

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

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsverdien 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 indtruf-
fet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nutids-
vaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitut.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

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