Randersgade 76 ApS

c/o Fokus Nordic A/S, @stbanegade 123, 2100 Kebenhavn @
CVR-nr. 29 69 66 59

Arsrapport 2024

1. januar - 31. december

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinare generalforsamling, den 19. marts 2025

Niels Bruun de Neergaard

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Havneholmen 29 TUf.: 39 1552 00
DK-1561 Kgbenhavn V koebenhavn@bdo.dk
CVR-nr. 202226 70 www.bdo.dk




Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger

Erklaeringer
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

10-11

12
13-14
15-16

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab

med begraenset haftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhaengige medlemsfirmaer.



Selskabsoplysninger

Selskabet Randersgade 76 ApS
c/o Fokus Nordic A/S
@stbanegade 123
2100 Kgbenhavn @

CVR-nr.: 29 69 66 59

Stiftet: 14. juli 2006

Kommune: Kabenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Niels Bruun de Neergaard

Ib Jansholt
Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Havneholmen 29
1561 Kgbenhavn V

Randersgade 76 ApS | Selskabsoplysninger



o 0
Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Randersgade 76 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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 18. marts 2025

Direktion:

Niels Bruun de Neergaard Ib Jansholt
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Randersgade 76 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Randersgade 76 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskab-
et udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet
i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 19. marts 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Dahl Jensen Nikolaj Leimand
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294 MNE-nr. mne47883
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er ejerskab, drift og udlejning af en investeringsejendom.
Investeringsejendommen bestar primaert af boliglejemal.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.687.184 2.128.969
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -4.345.816 -4.856.281
Driftsresultat -2.658.632 -2.727.312
Andre finansielle indtaegter 16.573 12.768
Andre finansielle omkostninger 1 -1.682.329 -1.502.197
Resultat for skat -4.324.388 -4.216.741
Skat af arets resultat 2 951.365 927.684
Arets resultat -3.373.023 -3.289.057
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -3.373.023 -3.289.057
I alt -3.373.023 -3.289.057
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 43.609.026 47.930.855
Materielle anlasgsaktiver 3 43.609.026 47.930.855
Anlagsaktiver 43.609.026 47.930.855
Andre tilgodehavender 1.606.149 1.417.589
Periodeafgransningsposter 11.186 26.079
Tilgodehavender 1.617.335 1.443.668
Likvide beholdninger 1.085.350 2.056.945
Omsaetningsaktiver 2.702.685 3.500.613
Aktiver 46.311.711 51.431.468
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 125.000 125.000
Overfert overskud 8.159.549 11.532.572
Egenkapital 8.284.549 11.657.572
Hensaettelse til udskudt skat 987.749 1.942.366
Hensatte forpligtelser 987.749 1.942.366
Geeld til realkreditinstitutter 36.954.314 36.960.961
Depositum og forudbetalt leje 39.097 38.672
Langfristede geeldsforpligtelser 4 36.993.411 36.999.633
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 27.601 430.512
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.149 254.751
Selskabsskat 3.252 139.258
Anden geeld 0 7.376
Kortfristede gaeldsforpligtelser 46.002 831.897
Geeldsforpligtelser 37.039.413 37.831.530
Passiver 46.311.711 51.431.468
Eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Koncernregnskab 7

Randersgade 76 ApS | Balance
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Egenkapitalopggrelse

kr. Anpartskapital g/veerrsizré l alt
Egenkapital 1. januar 2024 125.000 11.532.572 11.657.572
Forslag til resultatdisponering -3.373.023 -3.373.023
Egenkapital 31. december 2024 125.000 8.159.549 8.284.549
Randersgade 76 ApS | Egenkapitalopgarelse 12



Noter

2024 2023
kr. kr.

1 | Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 15.149 1.540
Finansielle omkostninger i @vrigt 1.667.180 1.500.657
1.682.329 1.502.197

2 | Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 3.252 139.258
Regulering af udskudt skat -954.617 -1.066.942
-951.365 -927.684

3 | Materielle anlagsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 41.321.606
Tilgang 23.987
Kostpris 31. december 2024 41.345.593
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 6.609.249
Arets vaerdireguleringer -4.345.816
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024 2.263.433
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 43.609.026

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr. Beboelse
Dagsvaerdi 31. december 2024 43.609.026
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen -4.345.816

Investeringsejendommen er beliggende i hovedstadsomradet og bestar primaert af boliglejemal
Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en Discounted Cash Flow-model hvor
dagsveaerdien baseres dels pa vaerdien af de fremtidige pengestreamme i en 10-arig budgetperiode og dels pa
vaerdien i terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

De fremtidige pengestramme baserer sig pa ejendommens budget for de kommende 10 ar, som tager
udgangspunkt i et gennemsnitligt driftsafkast pa 1.980.270 kr. i budgetperioden. | forbindelse med fraflytning
er der indregnet tomgangsleje. Ekstraordinaere vedligeholdelsesomkostninger udger 7.838.352 kr. i
budgetperioden. Der er indregnet en inflationsrate pa 2 % i terminalperioden.

Ved beregningen er anvendt en diskonteringsrente pa 5,63%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.
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Noter

4 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Konvertible og udbyttegivende gaeldsbreve 0 0 33.473.836 0
Geeld til realkreditinstitutter 36.954.314 0 0 36.960.961

0 0 39.097 0
Depositum og forudbetalt leje 39.097 0 0 38.672
36.993.411 0 33.512.933 36.999.633

5 | Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige 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 Kjsbenhavns
Boligejendomsselskab A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

6 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstutter 36.954.314 kr. er der givet pant i selskabets ejendom, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger:

Investeringsejendomme

7 | Koncernregnskab

kr.

43.609.026

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Kjgbenhavns Boligejendomsselskab A/S, C/O Fokus Nordic A/S

@stbanegade 123, CVR-nr. 19 83 01 36.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Randersgade 76 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering 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 indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, samt tillaeg og godtggarel-
se under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommen vurderes af ledelsen, som baserer sin vaerdiansaettelse pa en
Discounted Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien baseres dels pa vaerdien af de fremtidige pengestremme i en
10-arig budgetperiode og dels pa veaerdien i terminalperioden, der ligger efter budgetperioden.

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

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 fremtidig indtjening,
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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