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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Bobach Ejendom ApS for regnskabs-
aret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gistrup, den 3. januar 2024
Direktion:

Poul Bobach Kirsten Lisberg Bobach
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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Bobach Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bobach Ejendom ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere jer med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske 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 jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, som | har givet os
til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 3. januar 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Peter U. Faurschou Tobias Oppermann
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne34502 mne46362
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Bobach Ejendom ApS
Borredal 25, 9260 Gistrup

32094503

31. marts 2009

Aalborg

1. oktober 2022 - 30. september 2023

Poul Bobach
Kirsten Lisberg Bobach

Selskabets vasentligste aktiviteter er drift og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022/23 udviser et overskud pa 641.475 kr. mod et overskud pa
679.091 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2023 udviser en egenkapital pa

9.729.272 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens

finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

2022/23 2021/22
1.052.009 1.055.801
-71.000 -18.000
981.009 1.037.801
42 0
-158.697 -167.146
822.354 870.655
-180.879 -191.564
641.475 679.091
300.000 300.000
341.475 379.091
641.475 679.091
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Balance

Note

0o ~NN

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkredit

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sikkerhedsstillelser

Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

2022/23 2021/22
18.711.000 18.782.000
18.711.000 18.782.000
18.711.000 18.782.000

0] 125.000
100.000 40.000
23.235 23.235
123.235 188.235
158.710 9.572
281.945 197.807
18.992.945 18.979.807
125.000 125.000
9.304.272 8.962.797

300.000 300.000
9.729.272 9.387.797
1.006.881 880.600
1.006.881 880.600
7.637.857 8.096.977
7.637.857 8.096.977

469.337 465.169

20.000 18.700

54.598 53.564

75.000 77.000

618.935 614.433

8.256.792 8.711.410
18.992.945 18.979.807
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Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Egenkapitalopggrelse

Bobach Ejendom ApS

Arsrapport 2022/23

Foresléet
Kr. Selskabskapital Overfegrt resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. oktober 2022 125.000 8.962.797 300.000 9.387.797
Overfert via resultatdisponering 0 341.475 300.000 641.475
Udloddet udbytte 0 0 -300.000 -300.000
Egenkapital
30. september 2023 125.000 9.304.272 300.000 9.729.272
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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bobach Ejendom ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har valgt IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning.

Indtaegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelserne,
hvorved nettoomsatningen svarer til salgsvaerdien af arets udfgrte tjenesteydelser (produktionsmeto-
den).

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.
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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsvaerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Veardiforringelse af anlaeegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse.

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

Som genindvindingsveardi anvendes den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke langere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsverdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved |dnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsverdiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsveerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022/23 2021/22

Skat af rets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 54,598 53.564

Arets requlering af udskudt skat 126.281 138.000
180.879 191.564
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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. oktober 2022 18.882.050
Kostpris 30. september 2023 18.882.050
Opskrivninger 1. oktober 2022 -100.050
Arets vaerdireguleringer -71.000
Opskrivninger 30. september 2023 -171.050
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2023 18.711.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrerende materielle anlaegsaktiver henvises til note 8.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.

Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter en afkastbaseret model (Niveau

3 idagsveerdihierarkiet).

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 ejendomme placeret i Aalborg @st. Ejendommene er
produktionsejendomme med tilhgrende kontor lokaler. Ejendommene er anskaffet i hhv. 2010 og 2019.
Dagsveerdien af investeringdsejendomme vurderes ved anvendelse af en afkastsbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vardien er opgjort pa baggrund af investeringsejendommens
normaliseret driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregning er ejendommenes dagsvaerdi er der anvendt et afkastkrav pa 7,23%. Afkastkrav er
fastsat under gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet omkring balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggen og ejendommens stand. Afkastberegningen er beregnet ud fra et driftsafkast pa
1.354 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 5.852.325 kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Bobach Holding ApS som administrationsselskab
og heafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomstaret 2009 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

11
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Bobach Ejendom ApS
Arsrapport 2022/23

Arsregnskab 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Noter

Sikkerhedsstillelser

Sikkerhedsstillelser omfatter udstedte ejerpantebreve pd nom. 6.000 t. kr. som er udstedt for
selskabets ejendomme pa Rerdalsvej 198 og 198A som sikkerhed for Spar Nord Banks mellemvaerende
med Bobach Stalentreprise A/S. Bobach Stalentreprise A/S' mellemvarende med Spar Nord Bank udger
pr. 30. september 2023 en gald pa 4.965 t. kr.

Til sikkerhed for virksomhedens geeld over for realkredit er stillet pant i virksomhedens
investeringsejendomme for en veerdi af 8.241 t. kr. Den samlede regnskabsmaessige verdi af aktiverne,
hvori der er stillt pant, udger 18.711 t. kr.
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