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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Aalborg Ejendomme 2 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 30. maj 2023

Direktion:

Michael Perl Karstenskov
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Aalborg Ejendomme 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Aalborg Ejendomme 2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

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

Aalborg, den 30. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Engelund Barentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 71 tkr. og anses for mindre tilfredsstillende.

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt af
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiiiieieieiereeieeneeneenaene,
Skat af arets resultat.........oeuveeeeeienereieiieieieeieieeeenanns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvovverenenenennnnns
Overfart resultat.....ooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note 2022
kr.

199.239

0
0

199.239

-108.682

90.557

1 -19.923

70.634

500.000
-429.366

70.634

2021
kr.

634.922

-4.060
121.867

752.729

-103.954

648.775

-131.694

517.081

0
517.081

517.081
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2022 2021
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 8.000.000 8.000.000
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 8.000.000 8.000.000
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 8.000.000 8.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee. 51.666 0
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 500.652 647.764
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 61.384 0
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 613.702 647.764
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e, 0 1.931
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 613.702 649.695
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 8.613.702 8.649.695
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas 50.000 50.000
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiiii e 2.715.547 3.144.913
Forslag til udbytte...cccviiiiiiiiiiiii e 500.000 0
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas 3.265.547 3.194.913
Hensaettelse til udskudt skat.......ooevveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn... 511.727 491.802
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiiieieeieeieeneanens 511.727 491.802
Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees 4.590.343 4.633.565
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 3 4.590.343 4.633.565
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 45.500 55.000
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas 585 412
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn.. 42.500 40.000
Selskabsskat,..oveiereiiriii i e 0 76.503
ANden Gald . .eeniiiii i e 157.500 157.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 246.085 329.415
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen 4.836.428 4.962.980
PASSIVER. ...ttt e e e e et er et e e ra e neenaaeas 8.613.702 8.649.695
Eventualposter mv. 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

50.000 3.144.913
-429.366

50.000 2.715.547

Forslag til
udbytte

0

500.000

500.000

| alt

3.194.913

70.634

3.265.547
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NOTER
Note
Skat af arets resultat 1
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 0 76.503
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........coovvevivienenennnnns 0 -11.929
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns 19.923 67.120
19.923 131.694
Materielle anlaegsaktiver 2
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JAnUAr 2022....cciiiiiiiiettieeiiiieeeeeeeeineeeeeeeessnnseeeesssnnnsssssananns 6.823.248
Kostpris 31. december 2022..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiei et et eeieeeneeaiaeanaenn 6.823.248
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.cvviiriiiieirenneenenneenanness 1.176.752
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccceviviiiiiinnnn. 1.176.752
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........covviiiiiiiiiiiiiinienneennnnns 8.000.000
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:
Retail-ejendom
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiiniiiiiiiiiieineeeineerenterenateaanaeennnes 8.000.000
Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt
i en afkastbaseret veaerdiansaettelsesmodel baseret pa forventet driftsresultat og et individuelt
fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold. Ved
vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 6 % under hensyntagen til beliggenheden i
Aalborg (City Syd), stand og ejendomstype. Vardiansattelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i @vrigt. | den
udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommenes forhold i evrigt andres, kan
ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig. Som folge heraf knytter der sig i sagens natur en
generel usikkerhed til vardiansaettelse af ejendommene.
Langfristede gaeldsforpligtelser 3
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.635.843 45.500 4.491.452 4.688.565

4.635.843 45.500 4.491.452 4.688.565
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for BSK 9000 ApS,

der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.731 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 8.000 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 2.000 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger samt materielle anlaegsaktiver. Ejerpantebrevene pa i alt 2.000 tkr. deponeret
til sikkerhed for bankgaeld.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

Selskabet administreres af ulgnnet direktear.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Aalborg Ejendomme 2 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



