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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for AJ
Ejendomme, Randers P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers C, den 15. april 2024

Direktion

Anthon Seeberg

Bestyrelse

Jan Toft Olesen Johnny Brandt Thomsen Anthon Seeberg

Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors erklering om review af rsregnskabet

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 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab 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 overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere 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 vaesentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmaessige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrarende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
maert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at &rsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 15. april 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jonas Badker-Iversen
statsautoriseret revisor
mne35471
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Al Ejendomme, Randers P/S
c/o Lou Advokatfirma
Ostergrave 4
8900 Randers C
CVR-nr.: 38287036
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jan Toft Olesen, Formand
Johnny Brandt Thomsen
Anthon Seeberg
Direktion Anthon Seeberg
Komplementar Komplementarselskabet AJ Ejendomme, Randers ApS
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 3
8960 Randers SO
Bankforbindelse Jyske Bank
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.881.590 1.323.664
Verdiregulering af investeringsejendom 98.252 2.555.616
Driftsresultat 1.979.842 3.879.280
Andre finansielle indtaegter 168 4.967.111
Ovrige finansielle omkostninger -1.598.997 -1.592.709
Arets resultat 381.013 7.253.682
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 381.013 7.253.682
Disponeret i alt 381.013 7.253.682
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 49.775.000 48.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 49.775.000 48.000.000
Anlzegsaktiver i alt 49.775.000 48.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 137.389 34.806
Andre tilgodehavender 822.642 22.417
Periodeafgraensningsposter 0 31.556
Tilgodehavender i alt 960.031 88.779
Likvide beholdninger 17.742 2.960.489
Oms=tningsaktiver i alt 977.773 3.049.268
Aktiver i alt 50.752.773 51.049.268
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 12.543.277 12.162.264
Egenkapital i alt 13.043.277 12.662.264
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 29.885.438 23.867.157
Kreditinstitutter i ovrigt 0 3.996.533
Deposita 810.004 666.724
Anden geld 3.560.376 7.108.349
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 34.255.818 35.638.763
Kortfristet del af langfristet geeld 1.745.171 921.844
Modtagne forudbetalinger fra kunder 110.210 67.625
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.506.714 1.431.226
Anden geld 91.583 327.546
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.453.678 2.748.241
Gealdsforpligtelser i alt 37.709.496 38.387.004
Passiver i alt 50.752.773 51.049.268
Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 500.000 12.162.264 12.662.264
Arets overforte overskud eller underskud 0 381.013 381.013

500.000 12.543.277 13.043.277
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i arets lab
Afgang i rets lab

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023

31/12 2023 31/12 2022
38.956.704 33.312.320
2.779.248 5.644.384
-1.102.500 0
40.633.452 38.956.704
9.043.296 6.487.680
98.252 2.555.616
9.141.548 9.043.296
49.775.000 48.000.000

Virksomhedens investeringsejendomme bestér af 1 ejendom pa i alt 4.318 m? beliggende i Randers.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens

forventede driftsresultat for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af

enkeltstaende handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i @vrigt. Ved fastsattelse af atkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor,
butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet
mv.
Der er anvendt et afkastkrav pa 5,6 %.

Felsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 49.775 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 3.875 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 4.625 t.kr.

3.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 30.630.609 745.171 29.885.438 26.874.043
Deposita 810.004 0 810.004 0
Anden geld 4.560.376 1.000.000 3.560.376 0
36.000.989 1.745.171 34.255.818 26.874.043

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 31.205 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 49.775 t.kr.

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 49.775.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 98.252
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé virk-
somheden, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt [AS 18.
Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Ejendomsomkostninger er de direkte udgifter forbundet med drift af ejendommen.

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omfatter administrationsomkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt eventuelt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af finansielle for-
pligtelser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestadende i pengeinstitut.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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