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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for @rbaek 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. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 07.06.2018

Direktion

Lars Beltoft @rbaek
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i @rbaek Ejendomme ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for @rbaek Ejendomme ApS for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sik-
kerhed 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, 0og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Overtradelse af selskabsloven eller tilsvarende lovgivning
Selskabet har i strid med selskabsloven ydet Ian til en anpartshaver, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.
Der henvises til beskrivelse i note 6.

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.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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 07.06.2018

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 2017 udviser et overskud pa 3.288 t.kr. efter skat, hvilket ledelsen anser for tilfreds-
stillende.

Egenkapitalen pr. 31.12.2017 udggr 41.055 t.kr.

Arets resultat fgr skat er positivt pavirket af dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme med 2.946
t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

2017 2016
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 2.259.074 3.306
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.946.034 14.752
Personaleomkostninger 1 (390.616) (588)
Af- og nedskrivninger (41.507) (73)
Andre driftsomkostninger 0 (221)
Driftsresultat 4.772.985 17.176
Andre finansielle indtaegter 2 30.086 48
Andre finansielle omkostninger 3 (565.184) (653)
Resultat fgr skat 4.237.887 16.571
Skat af drets resultat 4 (949.732) (3.665)
Arets resultat 3.288.155 12.906
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 0 150
Overfgrt resultat 3.288.155 12.756

3.288.155 12.906
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. t.kr.
119.915.000 119.068
220.220 451

5 120.135.220 119.519
120.135.220 119.519
3.215.988 914

61.232 46

6 0 141
3.277.220 1.101
1.346.873 955
4.624.093 2.056
124.759.313 121.575
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. t.kr.

Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt overskud eller underskud 40.930.036 37.642
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 150
Egenkapital 41.055.036 37.917
Udskudt skat 12.242.000 11.585
Hensatte forpligtelser 12.242.000 11.585
Geeld til realkreditinstitutter 63.574.530 57.137
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 63.574.530 57.137
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 371.929 206
Bankgeeld 4.395.893 9.665
Deposita 1.377.152 1.337
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 534.099 160
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 2.259
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 40.000 0
Skyldig selskabsskat 292.734 455
Anden geld 8 558.587 602
Periodeafgransningsposter 317.353 252
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.887.747 14.936
Geaeldsforpligtelser 71.462.277 72.073
Passiver 124.759.313 121.575

Eventualforpligtelser 9
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital
primo

Udbetalt
ordinaert udbytte
Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
125.000 37.641.881 150.000 37.916.881
0 0 (150.000) (150.000)
0 3.288.155 0 3.288.155
125.000 40.930.036 0 41.055.036
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Noter
2017 2016
kr. t.kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 301.881 377
Pensioner 58.152 171
Andre omkostninger til social sikring 15.811 20
Andre personaleomkostninger 14.772 20
390.616 588
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2
2017 2016
kr. t.kr.
2. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 30.038 14
@vrige finansielle indtaegter 48 34
30.086 48
2017 2016
kr. t.kr.
3. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 6.483 32
@vrige finansielle omkostninger 558.701 621
565.184 653
2017 2016
kr. t.kr.
4. Skat af arets resultat
Aktuel skat 292.732 455
Andring af udskudt skat 657.000 3.362
Regulering vedrgrende tidligere &r 0 (152)
949.732 3.665
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Noter
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 66.705.939 1.485.817
Tilgange 1.258.967 35.000
Afgange (3.358.239) (180.000)
Kostpris ultimo 64.606.667 1.340.817
Af- og nedskrivninger primo (1.033.090)
Arets afskrivninger 0 (87.507)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.120.597)
Dagsveerdireguleringer primo 52.362.299
Arets dagsvaerdireguleringer 2.946.034 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 55.308.333
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 119.915.000 220.220

Selskabets investeringsejendomme bestar primaert af boligudlejning og enkelte erhvervslejemal i Aalborg

og Ngrresundby. Indteegter fra udlejning af erhvervslejemal udger 12 % af den samlede omsaetning.

Der har ikke i aret vaeret tomgangsleje af vaesentlig karakter.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anven-

delse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet for selskabets ejendomme udggr mellem 2,22% og 4,87% pr. 31.12.2017.

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 14,4 mio. kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdierne.

6. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavendet pr. 31.12.2016 bestod af tilgodehavende hos direktionen pa 141 t.kr. L&net er i regn-

skabsaret indfriet.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. t.kr. kr. kr.
7. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 371.929 206 63.574.530 61.039.544
371.929 206 63.574.530 61.039.544
2017 2016
kr. t.kr.
8. Anden geaeld
Moms og afgifter 9.050 5
Skyldig lgn, A-skat, sociale bidrag m.m. 17.082 24
Anden gald i gvrigt 532.455 573
558.587 602

9. 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.

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

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.525 t.kr. i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret skadelgspant nom. 1.200 t.kr. i ejendomme.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 119.915 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Selskabet har kautioneret for BELT ApS’ geeld til Jyske Bank. Kautionen er for hele BELT ApS’ mellemvee-

rende med Jyske Bank. Bankgalden i BELT ApS udggr 0 kr. pr. 31.12.2017.

Selskabet har kautioneret for Garage Kompagniet ApS’ gaeld til Jyske Bank. Kautionen er maksimeret til
925 t.kr. Bankgaelden i Garage Kompagniet ApS udggr O kr. pr. 31.12.2017.
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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.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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-monetaere aktiver, der
er kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

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

Nettoomsaetning
Selskabets nettoomsaetning repraesenterer arets huslejeindtaegter fra Investeringsejendomme.

Indteegter males til dagsvaerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Nettoomsaetning opggres
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsarets 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.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende gaeld 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 geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa 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 méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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. Restvaerdier udggr 0 kr. pr. 31.12.2017.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme.

Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtje-
ning og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejen-
domme. Veardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tom-
gang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere ud-
bytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, 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
prioritetsgaeld 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 saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af 3rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfgring i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



