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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
@rbaek Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 28.06.2024

Direktion

Lars Beltoft @Orbaek
direkter
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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 01.01.2023 -
31.12.2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard 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 beskreveti
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 adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige 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
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 vedrgrende 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 planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler 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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese 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
den relevante lovgivning.

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

Aalborg, den 28.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Birner Serensen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11671
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Ledelsesberetning

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

investeringsejendomme.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 4.393.518 4.473.926
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme (6.151.649) 0
Personaleomkostninger 1 (860.449) (788.173)
Af- og nedskrivninger (22.479) (61.049)
Driftsresultat (2.641.059) 3.624.704
Andre finansielle indtaegter 2 449.991 354.354
Andre finansielle omkostninger 3 (3.012.298) (1.166.464)
Resultat for skat (5.203.366) 2.812.594
Skat af arets resultat 929.756 (628.036)
Arets resultat (4.273.610) 2.184.558
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (4.273.610) 2.184.558
Resultatdisponering (4.273.610) 2.184.558
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 148.835.001 154.888.392
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 38.729 61.208
Materielle aktiver 4 148.873.730 154.949.600
Anlaegsaktiver 148.873.730 154.949.600
Fremstillede varer og handelsvarer 48.931
Varebeholdninger 48.931
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 15.217.578 10.952.100
Andre tilgodehavender 3.219.799 2.887.728
Periodeafgraensningsposter 84.337 202.703
Tilgodehavender 18.521.714 14.042.531
Likvide beholdninger 101.691 7.356.827
Omsatningsaktiver 18.623.405 21.448.289
Aktiver 167.497.135 176.397.889
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfegrt overskud eller underskud 66.606.838 70.880.448
Egenkapital 66.731.838 71.005.448
Udskudt skat 17.282.332 18.400.777
Hensatte forpligtelser 17.282.332 18.400.777
Geeld til realkreditinstitutter 73.964.370 74.154.135
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 73.964.370 74.154.135
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 199.084 230.927
Bankgeeld 6.669.339 7.011.051
Deposita 1.597.973 1.640.024
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 340.504 973.631
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.903.875
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 115.560 0
Skyldige sambeskatningsbidrag 188.689 582.259
Anden gaeld 115.327 106.224
Periodeafgraensningsposter 292.119 389.538
Kortfristede gaeldsforpligtelser 9.518.595 12.837.529
Galdsforpligtelser 83.482.965 86.991.664
Passiver 167.497.135 176.397.889
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 70.880.448 71.005.448
Arets resultat 0 (4.273.610) (4.273.610)

Egenkapital ultimo 125.000 66.606.838 66.731.838
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022
kr. kr.
Gager og lgnninger 735.761 699.013
Pensioner 98.839 63.761
Andre omkostninger til social sikring 25.849 25.399
860.449 788.173
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 3 3
2 Andre finansielle indtaegter

2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 303.385 345.404
@vrige finansielle indtaegter 146.606 8.950
449.991 354.354

3 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 246.476
@vrige finansielle omkostninger 3.012.298 919.988
3.012.298 1.166.464

4 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 71.951.834 1.409.662
Tilgange 98.258 0
Kostpris ultimo 72.050.092 1.409.662
Af- og nedskrivninger primo 0 (1.348.454)
Arets afskrivninger 0 (22.479)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.370.933)
Dagsveerdireguleringer primo 82.936.558 0
Arets dagsveerdireguleringer (6.151.649) 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 76.784.909 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 148.835.001 38.729




@rbaek Ejendomme ApS | Noter 12

Selskabets investeringsejendomme bestar primaert af boligudlejning og enkelte erhvervslejemal i Aalborg og
Nerresundby. Selskabets ejendomme er blandet benyttet hvorfor portefeljen af ejendomme ikke kan opdeles i to
kategorier af ejendomme.

Indtaegter fra udlejning af erhvervslejemal udger 12% af den samlede omsatning.

Der har i aret ikke veeret tomgangsleje af vaesentlig karakter.

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

Det vaegtede afkastkrav for selskabets ejendomme udger 4,55% pr. 31.12.2023.

En afvigelse pa afkastkravet med i gennemsnit +/- 0,50%-point vil medfere en aendring i dagsveerdien pa hhv.
-15.008 t.kr. og +19.079 t.kr., og en aendring i egenkapitalen pa hhv. -11.706 t.kr. og +14.881 t.kr.

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

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for12 for12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 199.084 230.927 73.964.370 68.640.297

199.084 230.927 73.964.370 68.640.297
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6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Beltoft Group 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
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejiendomme.

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 veerdi af pantsatte ejendomme udger 148.835 kr. pr. 31.12.2023.
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 1.495 t.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.

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

Nettoomsaetning
Selskabets nettoomsaetning repraesenterer arets huslejeindtaegter fra investeringsejendomme.

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

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

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

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

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedregrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver samt godtg@relser under acontoskatteordningen mv.
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Andre finansielle omkostninger

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

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen 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 vedrgrende 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
klargaring 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:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-7ar
Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveardien 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. Vardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi 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.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden 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 veerdi.

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 resultatfgring i
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



