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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for AJR Realtor A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 16. februar 2023

Direktion:

Rasmus Haugaard

Bestyrelse:

Jacob Frederik Christensen Anders Gautier Christensen Rasmus Haugaard
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i AJR Realtor A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AJR Realtor A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 16. februar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er opfersel og udlejning af fast ejendom samt anden dermed efter
bestyrelsens skan beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Den igangvaerende opfgrelse af investeringsejendom er ultimo aret fardiggjort. Udlejningen af
raekkehusene er sket successivt fra og med 4. kvartal 2022. Pa statustidspunktet rackkehusene i al
vasentlighed udlejet.

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

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

106.464

31.296.630

31.403.094

14.376.026
-32.644

45.746.476

1 -10.064.214

35.682.262

35.682.262

35.682.262

2021
kr.

-33.545

5.961.238

5.927.693

0
-16.223

5.911.470

-1.300.524

4.610.946

4.610.946

4.610.946
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2022
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 120.350.000
Investeringsejendomme under opfarelse........cccovvviiiinennn... 0
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 2 120.350.000
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 120.350.000
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieieiiiiiiriineieiierennnenennnes 39.565
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 39.565
Likvide beholdninger..........ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieneeaes 763.392
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes 802.957
AKTIVER. ... e e e e e e e e e e e e e e neeaes 121.152.957
PASSIVER
Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes 500.000
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring...................... 0
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiiii e 40.146.784
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 40.646.784
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 8.854.863
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 8.854.863
Afledte finansielle instrumenter........coooiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 0
ANden gaeld. oo e 25.570.357
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 3 25.570.357
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieenenas 38.668.799
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 3.720.390
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e 2.468.576
ANden gaeld. oo e 1.223.188
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn... 46.080.953
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 71.651.310
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 121.152.957
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4

Medarbejderforhold 5

2021
kr.

0
30.443.432
30.443.432
30.443.432

911.310
911.310

4.549.000

5.460.310

35.903.742

500.000
-146.424
4.610.946

4.964.522
1.259.225
1.259.225
187.723
25.070.325
25.258.048
4.766
4.417.181

0

0
4.421.947
29.679.995

35.903.742
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022.......ccccveeiiiiiiiiineeninnnnnns
Forslag til resultatdisponering........cccooeeviiiiniinnnnn,

Bevaeg. dagsveaerdireserver
Realiseret/tilbagefart i aret........ocovvevevenennenenennns

Egenkapital 31. december 2022..............cccceneeee..

Selskabs-
kapital

500.000

500.000

10
Dagsveerdi-
reserve for
regnskabs-
maessig Overfort
sikring resultat | alt

-146.424 4.610.946 4.964.522

35.682.262 35.682.262

146.424  -146.424 0

0 40.146.784 40.646.784
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 2.468.576 0
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiniiiiiiiiiiiieneeneenens 7.595.638 1.259.225
Skat af egenkapitalbevaegelser......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn, 0 41.299

10.064.214 1.300.524

Materielle anlagsaktiver
Investerings-
Investerings- ejendomme
ejendomme under opferelse

Kostpris 1. januar 2022.....cceeiiirieiiiiiiiiieeeeeeininneeeeesennnnnees 0 24.482.194
(017 o 7] = PP 83.092.132  -83.092.132
I (o 1y T S PP 0 58.609.938
Kostpris 31. december 2022........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiennnenn, 83.092.132 0
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.........c.cc.c....... 0 5.961.238
(017 o -] Y= PP 5.961.238 -5.961.238
Arets vaerdireguleringer........ouvvuieieeiieeieeeeeeeeeenan, 31.296.630 0
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2022............ 37.257.868 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022...................... 120.350.000 0
Arets renter indregnet som en del af kostprisen.................... 1.293.617

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiineiiiiiiiieeiieeeineerenterenateaenneennnes 120.350.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuvevinieiiniiiiniieineiieneenenees 31.296.630

Investeringsejendomme er beliggende pa Anna Anchers vej i Aalborg SV og bestar af 43
lejemal. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er
korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
5.000 - 5.500 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved veerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 4,25 % under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vardiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Afledte finansielle instrumenter................ 0 0 0 187.723
Andengaeld....ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiieeee 25.570.357 0 25.570.356 25.070.325
25.570.357 0 25.570.356 25.258.048

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankengagement har virksomheden stillet ejerpant pa nom. 58.532 tkr.
Ejerpantet omfatter investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen
udger 120.350 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AJR Realtor A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger og ejendomsomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster. Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede
kostpriser.

Skat

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

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme og investeringsejendomme under
opfarelse og males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierakiet.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme under opfarelse males til dagsveerdi jf. dagsvaerdihierarkiet.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdi-
ansattelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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.

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 blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indregnes henholdsvis
som tilgodehavender og forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der henfgres til sikring af fremtidige
pengestrgmme, indregnes i egenkapitalen, i det omfang betingelserne herfor er opfyldt.
Vaerdireguleringerne indregnes i en dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring indtil den sikrede
transaktion realiseres eller sikringsforholdet ophgrer eller nedjusteres. Ved realisation indregnes den
akkumulerede vaerdi af sikringsinstrumentet sammen med den sikrede transaktion i resultatopgerelsen,
medmindre sikringstransaktionen resulterer i indregning af et ikke-finansielt aktiv eller en ikke-
finansiel forpligtelse. | sa fald overfares belgbet fra egenkapitalen til kostprisen eller den
regnskabsmaessige vaerdi pa dette aktiv eller forpligtelse.

Safremt et sikringsforhold helt eller delvist ikke langere er effektivt, overfares den akkumulerede
vaerdi i egenkapitalen helt eller forholdsmaessigt til de finansielle poster i resultatopgerelsen. Her
indregnes ogsa aendringer i dagsvaerdien pa afledte finansielle instrumenter, som selskabet skulle
veelge ikke at henfeore til regnskabsmaessig sikring. Der indregnes skat af bevaegelser pa
sikringsreserven, som overfgres til skat i resultatopgerelsen i takt med at reserven oplases.



