Y2.llebaek Revision

Neervarende engagement

RB Real Estate ApS

Vallevej 9
2700 Bronshgj

CVR-nr. 38 00 54 80

Arsrapport for 2022
(6. regnskabsér)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinare generalforsam-
ling den 26. juni 2023

This document has esignatur Agreement-ID: b1e1bcnWWpr250313132

Rune Blasbjerg
dirigent

MEDLEM AF

DANSKE REVISORER

FS R*


SE
Ellebæk Revision forside 2021


Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning
Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Noter

Side

This document has esignatur Agreement-ID: b1e1bcnWWpr250313132



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for RB Real Estate ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brenshgj, den 26. juni 2023

Direktion

Rune Blasbjerg
direktor
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Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i RB Real Estate ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for RB Real Estate ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som selskabet har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere selskabet med at udarbejde og presentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af &rsregnskabet, er selskabets ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
selskabet har givet os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions-
eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven.

Sorg, den 26. juni 2023

Ellebaxk Revision ApS

CVR-nr. 43 32 50 00

Steen Ellebaek
Registreret revisor
MNE-nr. mne34400
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Anpartshaver

Revisor

RB Real Estate ApS

Vallavej 9

2700 Brenshgj

CVR-nr.: 38 00 54 80
Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2022
Stiftet: 12. september 2016
Regnskabsar: 6. regnskabsar

Hjemsted: Kebenhavn

Rune Blasbjerg, direktor

Windcare Holding ApS, Vallgvej 9, 2700 Bronshgj

Ellebak Revision ApS
Energivej 3
4180 Sore
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i ejendomme og dermed beslegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et underskud pé kr. 473.757, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 356.063.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2022 2021
kr. kr.
334.001 308.554
1 -647.000 500.000
-312.999 808.554
2 -294.222 -278.045
-607.221 530.509
133.464 -116.712
-473.757 413.797
2022 2021
kr. kr.
-473.757 413.797
-473.757 413.797
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.
7.853.000 8.500.000
3 7.853.000 8.500.000
7.853.000 8.500.000
7.853.000 8.500.000
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

2022 2021
kr. kr.

50.000 50.000
306.063 779.819
356.063 829.819
88.900 231.240
88.900 231.240
3.971.834 4.159.464
3.971.834 4.159.464
202.674 204.275
1.249.866 1.291.259
15.000 13.300
0 3.594
1.806.624 1.610.747
8.876 6.712
153.163 149.590
3.436.203 3.279.477
7.408.037 7.438.941
7.853.000 8.500.000
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Noter

1

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme som folge af &n-
dret atkastkrav

Vardiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Veardireguleringer 1. januar 2022
Arets vardireguleringer

Veardireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022

2022 2021
kr. kr.
-647.000 500.000
-647.000 500.000
-647.000 500.000
2022 2021
kr. kr.
64.888 60.128
229.334 217.917
294.222 278.045
Investerings-
ejendomme
7.448.910
7.448.910
1.051.090
-647.000
404.090

7.853.000
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsvardien for investeringsejendomme opgeres ved anvendelse af en forenklet afkastbase-
retmodel, ’normal indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsverdien tager udgangspunkt i et be-
regnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor.

Den beregnede vardier korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtje-
ning for det kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages re-
guleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis sterre renove-
ringsarbejder, forventet tomgang etc. Ved beregningen af kapitalverdien anvendeset atkast-
krav, som fastsattes for de enkelte ejendomme pé grundlag af geeldende markedsforhold pa
balancedagen for den padgaldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, vedligehol-
delsesstand, udlejningsgrad m.v., séledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets ak-
tuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Ejendommen anvendes til erhvervsudlejning og
er beliggende i Herning.

Tomgang har historisk varet meget lav. Lejekontrakter indgés pd sedvanlige vilkér i leje-
loven. Der forventes et driftsresultat pA TDKK 471, en udlejningsprocent pa 97% og afkast-
kraveter fastsat til 6,00%.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav 1 intervallet 5,5 % - 6,5 %. Det kan opgeres til 6,0 %.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
kr. Kr. Kr.
Afkastprocent 5,5 6.0 6,5
Dagsverdi 8.566.000 7.853.000 7.249.000
Zndring 1 dagsveerdi 713.000 0 -604.000
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Banker 4.363.739 4.174.508 202.674 3.122.725
4.363.739 4.174.508 202.674 3.122.725

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet ulimiteret selvskyldnerkaution for moderselskab og sesterselskabers

engagementer med pengeinstitut.

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Windcare Holding ApS (Administrationssel-
skab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat

samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, t.kr. 5.424, er der givet pant
1 grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige vardi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 7.325.

7 Anvendt regnskabspraksis

10
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for RB Real Estate ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring i lagre af ferdigvarer og va-
rer under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Al-
le former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsetningen.

11
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7 Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer m.v.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder érets @ndring 1 dagsverdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende gald, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt over-
skud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opnd
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms lengde vilkdr pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer
vasentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaer-

dien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pd baggrund af
diskonteringsmodeller.
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7 Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den
herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, de-
posita mv., séfremt disse ikke indgér serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien
fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vere vasentlige.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrerende skattemessige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgér 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehaven-
de sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
madles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Z£n-
dring 1 udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bort-
set fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive
rente, sd forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopge-
relsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets rest-
geld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som linets un-
derliggende kontantvardi pd 1dnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering af ldnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Rune Bl asbjerg
rb@ ndcar e. dk

Rune Bl asbjerg
rb@i ndcare. dk

St een El | ebak
se@! | ebaekr evi si on. dk

St een El | ebak
se@l | ebaekr evi si on. dk

Where
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1 38828
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212.98
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.149. 93

. 78. 215

. 78. 215
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{

  "at_hash": "KF62vLVgAgBvB8DGbsaxTw",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1687808243",

  "birthdate": "1971-07-27",

  "exp": "1687811845",

  "iat": "1687808245",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "e996d91e-d4cc-4e27-bbf0-433864ecea8f",

  "name": "Rune Blæsbjerg",

  "nonce": "638234049978586230.MDMyOGJkNTQtODM2OC00OTYyLWE2NmQtNWM2MDY5NTkyM2JhZTE2OGRjZjEtZGNmMC00Yjc3LWI0MmYtMjEwMjkwZjcxYTU5",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "ef460970-4763-4de7-a17c-bee6574e6705",

  "rat": "1687808198",

  "sid": "80b54574-3db1-44dc-92a5-34939b1c139d",

  "sub": "ef460970-4763-4de7-a17c-bee6574e6705",

  "transaction_id": "f6745fc4-c522-4589-ac60-cc63c3a96eb1",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OTYyNzVkM2QtNzU5OS00YzYwLWIwYzgtNjcwZTY5Y2YzNDE4fDAwMDAwMDAxfDk5MjkyMmI4LTgwOTYtNDYyNi05YmRhLTg1MTg1NDU5ZTIyNnwyNTAzMTMxMzI=",

  "signedAtUtc": "2023-06-26T19:38:44.7234068Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36 Edg/114.0.1823.51",

  "signOrderIds": "250313132",

  "agreementId_b1e1bcnWWpr250313132": "b1e1bcnWWpr250313132 (jeg underskriver dette dokument på vegne af RB Real Estate ApS som: Direktør og Dirigent)",

  "agreementId_d373c8yxsYJ250313132": "d373c8yxsYJ250313132 (jeg underskriver dette dokument på vegne af RB Real Estate ApS som: Direktør)",

  "agreementId_abf55cZSHSw250313132": "abf55cZSHSw250313132 (jeg underskriver dette dokument på vegne af RB Real Estate ApS som: Direktør)",

  "agreementId_b2e288quHym250313132": "b2e288quHym250313132 (jeg underskriver dette dokument på vegne af RB Real Estate ApS som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "Tc9eaUs6QeihpubHWgKx4A",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1687808371",

  "exp": "1687811972",

  "iat": "1687808372",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "c9224ccf-6f74-47a5-b35f-5b8e505b379b",

  "name": "Steen Ellebæk Nielsen",

  "nonce": "638234051577919995.ZGI4NzY2ZTctMWRmZS00Yjk4LTllYWUtMGQ2NWEzYzYwZDY1MDIzNzE4N2MtMzhhMi00ZDg5LWEyNDAtNmEzYmVkYWYxNzAz",

  "provider": "nemid",

  "provider_unique_id": "78827253",

  "rat": "1687808357",

  "sid": "671febec-cfc4-41d6-98ac-d6e07692e777",

  "ssn": "43325000",

  "sub": "dk_nemid-opensign:CVR:43325000-RID:78827253",

  "transaction_id": "17da4731-c608-446b-b241-a9e4bd5288de",

  "app_eid_sign_type": "DanishNemIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-OTYyNzVkM2QtNzU5OS00YzYwLWIwYzgtNjcwZTY5Y2YzNDE4fDAwMDAwMDAyfGRmNTFmYTk2LWEwYjctNDcwYi05YmRmLTI0YzAxMDc0MTkxN3wyNTAzMTMxMzI=",

  "signedAtUtc": "2023-06-26T19:39:54.5259963Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/114.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250313132",

  "agreementId_b1e1bcnWWpr250313132": "b1e1bcnWWpr250313132 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Ellebæk Revision ApS som: Registreret revisor)",

  "agreementId_d373c8yxsYJ250313132": "d373c8yxsYJ250313132 (jeg underskriver dette dokument på vegne af Ellebæk Revision ApS som: Registreret revisor)"

}
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