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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for @rbeek Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 13.06.2019

Direktion

Lars Beltoft @rbaek
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i @rbaek Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for @rbaek Ejendomme ApS for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Aalborg, den 13.06.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Birner Sgrensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel1671
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at drive handel og investering samt udlejning af lejemal.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Regnskabsaret 2018 udviser et overskud pa 1.560 t.kr. efter skat, hvilket ledelsen anser for tilfreds-
stillende.

Egenkapital pr. 31.12.2018 udggr 42.615 t.kr.

Arets resultat fgr skat er faldet med 2.234 t.kr. primaert som fglge af lavere dagsvaerdireguleringer pa
investeringsejendommene. Dertil skal det bemaerkes. at det dog har vaeret muligt at nedbringe eks-
terne omkostninger, primaert som folge af faerre vedligeholdelsesomkostninger i ret.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.



@rbaek Ejendomme ApS

Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Andre driftsomkostninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017

Note kr. kr.
3.282.131 2.259.074

(50.000) 2.946.034

1 (633.079) (390.616)
(101.597) (41.507)

70.000 0

2.567.455 4.772.985

41.247 30.086
(604.922) (565.184)

2.003.780 4.237.887
4 (443.487) (949.732)
1.560.293 3.288.155
1.560.293 3.288.155
1.560.293 3.288.155
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 119.135.000 119.915.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 222.118 220.220
Materielle anlaegsaktiver 5 119.357.118 120.135.220
Anlagsaktiver 119.357.118 120.135.220
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.924.893 3.215.988
Andre tilgodehavender 16.492 61.232
Tilgodehavender 12.941.385 3.277.220
Likvide beholdninger 1.060.029 1.346.873
Omsaetningsaktiver 14.001.414 4.624.093

Aktiver 133.358.532 124.759.313
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 42.490.329 40.930.036
Egenkapital 42.615.329 41.055.036
Udskudt skat 12.244.000 12.242.000
Hensatte forpligtelser 12.244.000 12.242.000
Geeld til realkreditinstitutter 68.422.214 63.574.530
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 68.422.214 63.574.530
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 477.250 371.929
Bankgeeld 6.304.953 4.395.893
Deposita 1.398.669 1.377.152
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 298.623 534.099
Geeld til tilknyttede virksomheder 626 0
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 93.383 40.000
Skyldig selskabsskat 441.487 292.734
Anden geeld 7 764.785 558.587
Periodeafgransningsposter 297.213 317.353
Kortfristede gzeldsforpligtelser 10.076.989 7.887.747
Gaeldsforpligtelser 78.499.203 71.462.277
Passiver 133.358.532 124.759.313
Eventualforpligtelser 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 40.930.036 41.055.036
Arets resultat 0 1.560.293 1.560.293
Egenkapital ultimo 125.000 42.490.329 42.615.329
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Noter
2018 2017
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 503.423 301.881
Pensioner 84.456 58.152
Andre omkostninger til social sikring 21.790 15.811
Andre personaleomkostninger 23.410 14.772
633.079 390.616
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 3
2018 2017
kr. kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 41.247 30.038
@vrige finansielle indtaegter 0 48
41.247 30.086
2018 2017
kr. kr.
3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 6.483
@vrige finansielle omkostninger 604.922 558.701
604.922 565.184
2018 2017
kr. kr.
4. Skat af arets resultat
Aktuel skat 441.487 292.732
/ndring af udskudt skat 2.000 657.000
443.487 949.732
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Noter

Andre

anlaeg,

Investe- drifts-

rings- materiel og

ejendomme inventar

kr. kr.

5. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 64.606.667 1.340.817
Tilgange 125.000 183.495
Afgange (891.110) (167.150)
Kostpris ultimo 63.840.557 1.357.162
Af- og nedskrivninger primo 0 (1.120.597)
Arets afskrivninger 0 (64.592)
Tilbagefgrsel ved afgange 0 50.145
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.135.044)
Dagsveerdireguleringer primo 55.308.333 0
Arets dagsvaerdireguleringer (50.000) 0
Tilbagefgrsel ved afgange 36.110 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 55.294.443 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 119.135.000 222.118

Selskabets investeringsejendomme bestar primaert af boligudlejning og enkelte erhvervslejemal i Aalborg
og Ngrresundby. Indtaegter fra udlejning af erhvervslejemal udger 11% af den samlede omsaetning.

Der har ikke i dret veeret tomgangsleje af vaesentlig karakter.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvende-
ese af den afkastbaserede model.

Afkastkravet for selskabets ejendomme udggr mellem 3,36% og 5,53% pr. 31.12.2018.
En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 13,6 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurdeirngsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 477.250 371.929 68.422.214 65.451.467
477.250 371.929 68.422.214 65.451.467
2018 2017
kr. kr.
7. Anden geeld
Moms og afgifter 78.609 9.050
Skyldig lgn, A-skat, sociale bidrag m.m. 35.405 17.082
Anden gald i gvrigt 650.771 532.455
764.785 558.587

8. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Beltoft Holding ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-

beskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties

og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforplig-

telse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.515 t.kr. i ejendomme.
Til sikkerhed for bankgzaeld er deponeret skadelgspant nom. 1.200 t.kr. i ejendomme.
Den regnskabsmeaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 119.135 kr.
Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Selskabet har kautioneret for Garage Kompagniet ApS’ gaeld til Jyske Bank. Kautionen er maksimeret til
925 t.kr. Bankgaelden i Garage Kompagniet ApS udggr kr. pr. 31.12.2018.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-moneteaere aktiver, der
er kgbet i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Selskabets nettoomsaetning repraesenterer arets huslejeindtaegter fra investeringsejendomme.

Indtaegter méles til dagsvaerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Nettoomsaetning opggres
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter alle driftsomkostninger vedrgrende ejendommene, herunder Ig-
bende vedligeholdelsesomkostninger samt omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens ho-
vedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende geaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte p@ egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets gvrige danske dattervirksomhe-
der. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 3-7 &r

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt. Restveerdi udger 0 kr. pr. 31.12.2018.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
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Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra
de enkelte ejendomme.

Beregningen baseres p& den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening
og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre
renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdeg3else af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.
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Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



