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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
@rbaek Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 30.06.2022

Direktion

Lars Beltoft @rbaek
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i @rbaek Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for @rbaek Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (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 bevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa 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 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.

Aalborg, den 30.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Birner Serensen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11671
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktivitet er at drive handel og investering samt udlejning af
investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets regnskab udger positivt result pa 13.089 t.kr. imod et resultat efter skat for 2020 p& 11.277 t.kr.

Selskabets resultat er i hej grad pavirket af sterre dagsveerdireguleringer af ejendomme som er ombygget i
aret, hvorfor lejeindtaegterne forventes at stige de kommende ar.

Selskabets egenkapital udger pr. 31.12.2021 68.821 t.kr.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.392.990 2.499.133
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 14.681.095 13.058.944
Personaleomkostninger 1 (729.016) (934.252)
Af- og nedskrivninger (31.297) (52.578)
Driftsresultat 17.313.772 14.571.247
Andre finansielle indteegter 259.679 518.278
Andre finansielle omkostninger (787.856) (607.433)
Resultat for skat 16.785.595 14.482.092
Skat af arets resultat (3.696.853) (3.205.516)
Arets resultat 13.088.742 11.276.576
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 13.088.742 11.276.576
Resultatdisponering 13.088.742 11.276.576
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 154.370.641 135.019.154
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 122.257 153.554
Materielle aktiver 4 154.492.898 135.172.708
Anlaegsaktiver 154.492.898 135.172.708
Fremstillede varer og handelsvarer 48.931
Varebeholdninger 48.931
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 9.395.007 3.915.633
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 1.055.572 414.243
Andre tilgodehavender 132.824 575.224
Tilgodehavender 10.583.403 4.905.100
Likvide beholdninger 15.453.437 21.211.735
Omsaetningsaktiver 26.085.771 26.116.835
Aktiver 180.578.669 161.289.543
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 68.695.890 55.607.148
Egenkapital 68.820.890 55.732.148
Udskudt skat 18.355.000 15.117.000
Hensatte forpligtelser 18.355.000 15.117.000
Geeld til realkreditinstitutter 74.306.189 70.602.529
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 74.306.189 70.602.529
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 380.584 429.152
Bankgeeld 6.867.674 6.777.936
Deposita 1.547.560 1.531.513
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 903.121 1.065.408
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.399.616 8.575.392
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 201.313 158.367
Skyldig skat 0 326.516
Skyldige sambeskatningsbidrag 458.853 0
Anden geeld 90.333 730.151
Periodeafgraensningsposter 247.536 243.431
Kortfristede gaeldsforpligtelser 19.096.590 19.837.866
Gaeldsforpligtelser 93.402.779 90.440.395
Passiver 180.578.669 161.289.543
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2021
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 55.607.148 55.732.148
Arets resultat 0 13.088.742 13.088.742

Egenkapital ultimo 125.000 68.695.890

68.820.890
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2021 2020
kr. kr.
Gager og lenninger 626.469 832.680
Pensioner 60.761 80.761
Andre omkostninger til social sikring 23.714 20.811
Andre personaleomkostninger 18.072 0
729.016 934.252
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 3 3
2 Andre finansielle indtaegter

2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 259.679 495.945
@vrige finansielle indteegter 0 22.333
259.679 518.278

3 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 255.317 0
@vrige finansielle omkostninger 532.539 607.433
787.856 607.433
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4 Materielle aktiver
Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 66.763.691 1.409.662
Tilgange 5.411.487 0
Afgange (741.095) 0
Kostpris ultimo 71.434.083 1.409.662
Af- og nedskrivninger primo 0 (1.256.108)
Arets afskrivninger 0 (31.297)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.287.405)
Dagsveerdireguleringer primo 68.255.463 0
Arets dagsveerdireguleringer 14.700.000 0
Tilbageforsel ved afgange (18.905) 0
Dagsveaerdireguleringer ultimo 82.936.558 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 154.370.641 122.257

Selskabets investeringsejendomme bestar primaert af boligudlejning og enkelte erhvervslejemal i Aalborg og
Ngrresundby. Selskabets ejendomme er blandet benyttet hvorfor portefaljen af ejendomme altsa ikke kan
opdeles i to kategorier af eiendomme.

Indteegter fra udlejning af erhvervslejemal udger 15% af den samlede omsaetning.

Der har ikke i aret vaeret tomgangsleje af vaesentlig karakter.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Afkastkravet for selskabets ejendomme udger mellem 3,19% og 4,47% pr. 31.12.2021.

En afvigelse pa afkastkravet med i gennemsnit +/- 0,50%-point vil medfgre en sendring i dagsvaerdien pa hhv.
-16 mio. kr. og +22 mio. kr., og en a&endring i egenkapitalen pa hhv. -13 mio. kr. og +17 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurdeirngsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 380.584 429.152 74.306.189 68.887.297

380.584 429.152 74.306.189 68.887.297
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6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Beltoft Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

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

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 2.500 t.kr. i ejendomme.
Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret skadelgspant nom. 1.200 t.kr. i ejendomme.
Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 154.371 kr. pr. 31.12.2021
Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Virksomheden har kautioneret for tilknyttede virksomheders gaeld til Jyske bank. Kautionen er maksimeret til 925
t.kr. Bankgaelden i tilknyttede virksomheder udger O kr.
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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 ar.

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

Nettoomsaetning
Selskabets nettoomsaetning repraesenterer arets huslejeindtaegter fra investeringsejendomme.

Indtaegter males til dagsveerdien af det modtagne eller tilgodehavende vederlag. Nettoomsaetning opgeres
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter.

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

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for seedvanlige lagernedskrivninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder Igbende vedligeholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.
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Andre finansielle omkostninger

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

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og andring af 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.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

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 felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-7 ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsvaerdi, hvis denne er

lavere.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opgares som forventet salgspris med fradrag af omkostninger, der
skal afholdes for at effektuere salget.

16
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
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. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

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

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



