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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Aalborg Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ngrresundby, den 27. juni 2024

Direktion

Michael Blach
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Aalborg Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Aalborg Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 27. juni 2024

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Frank Ngrgaard
statsautoriseret revisor
mne27773
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Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Modervirksomhed

Aalborg Ejendomsinvest ApS
Hvorupgardvej 82
9400 Ngrresundby

CVR-nr.: 31182360

Stiftet: 18. januar 2008
Hjemsted: Ngrresundby
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Michael Blach

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Nordjyske Bank

Bjgrum Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af ejendomsinvesteringsvirksomhed og dermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 2.104.105 1.740
Verdiregulering af investeringsejendomme -679.250 -1.463
2 Personaleomkostninger -29.545 -25
3 @vrige finansielle omkostninger -1.701.656 -1.353
Resultat for skat -306.346 -1.101
Skat af arets resultat 67.396 242
Arets resultat -238.950 -859
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -238.950 -859
Disponereti alt -238.950 -859
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Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 40.150.000 40.825
Materielle anlaegsaktiver i alt 40.150.000 40.825
Anlaegsaktiver i alt 40.150.000 40.825
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 39
Tilgodehavender i alt 39
Likvide beholdninger 8.531 18
Omsaetningsaktiver i alt 8.531 57
Aktiver i alt 40.158.531 40.882
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Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 7.422.604 7.662
Egenkapital i alt 7.547.604 7.787
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.101.997 1.170
Hensatte forpligtelser i alt 1.101.997 1.170
Geaeldsforpligtelser
Geld til pengeinstitutter 24.500.000 24.500
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 24.500.000 24.500
Geeld til pengeinstitutter 3.883.187 3.877
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.326.485 2.469
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 442 0
Anden geeld 798.816 1.079
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.008.930 7.425
Galdsforpligtelser i alt 31.508.930 31.925
Passiver i alt 40.158.531 40.882
1 Oplysninger om dagsvaerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

1.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Dagsveerdi 31. december 2023 40.150.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen -679.250
2023 2022
kr. t.kr.

2. Personaleomkostninger
Lenninger og gager 29.323 25
Andre omkostninger til social sikring 222 0
29.545 25
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
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Noter

2023 2022
kr. t.kr.

3.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 70.130 49
Andre finansielle omkostninger 1.631.526 1.304
1.701.656 1.353

4, Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme beliggende i Aalborg. Heraf er der 1

erhvervsejendom og 2 blandet benyttet ejendomme. Derudover har selskabet 1 boligejendom

beliggende i Hjgrring, Nordjylland.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-

veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Ejendommens dagsvaerdi er opgjort pa baggrund af et budgetteret driftsafkast og en afkastfaktor:

31/12 2023
Vaegtet gennemsnit, Aalborg blandet benyttet ejendomme (5,31-6,29) 5,63
Afkastkrav, Aalborg erhvervsejendomme 7,27
Afkastkrav, Hjgrring boligejendomme 5,61
Det samlede anvendte driftsafkast for Aalborg blandet benyttet ejendomme, t.kr. 1135
Det samlede anvendte driftsafkast for Aalborg erhvervsejendomme, t.kr. 400
Det samlede anvendte driftsafkast for Hjgrring boligejendomme, t.kr. 813
5. Galdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til pengeinstitutter 24.500.000 0 24.500.000 24.500.000
24.500.000 0 24.500.000 24.500.000
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt t.kr. 39.264 til sikkerhed for bankgeeld.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2023 udggr t.kr. 40.150.

Tilsikkerhed for ejerforening er der tinglyst anden haeftelse stor 33 t.kr. i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2023 udggr 5.500 t.kr.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Der er etableret krydskaution mellem de tilknyttede virksomheder vedrgrende virksomhedernes
banklan. De tilknyttede virksomheders bankgaeld udggr pr. 31. december 2023 i alt 42.511 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Michael Blach Holding ApS, CVR-nr.
30282248, som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af admnistrationsselskabets arsrapport.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aalborg Ejendomsinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger
vedrgrende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-
gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi.
Ejendommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne fastsaettes ejendom for
ejendom

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvgrdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte
acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller “Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Aalborg Ejendomsinvest ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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