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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Aaby Centret 13 I/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af
resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 13. april 2026

Direktion

Zuggi Holding ApS K@ Ejendomme ApS
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til interessenterne i Aaby Centret 13 I/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Aaby Centret 13 I/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

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 revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfeerd (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 Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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 13. april 2026

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Johnny Vedsted Jensen
statsautoriseret revisor
mne31488
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Aaby Centret 13 I/S
Hasserisvej 137
9000 Aalborg

CVR-nr.: 25163478
Stiftet: 1. december 1999
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Zuggi Holding ApS
K@ Ejendomme ApS

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Nordjyske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af drift og administration af egne
ejendomme.

Vaesentlige aendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke veeret veesentlige aendringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

nnnnnnn

2025 2024
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 354.729 297
Veerdiregulering af investeringsejendomme -1.200.000 -300
@vrige finansielle omkostninger -76.538 -88
Resultat far skat -921.809 -91
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -921.809 -91
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -921.809 -91
Disponeret i alt -921.809 -91
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Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 7.300.000 8.500
Materielle anleegsaktiver i alt 7.300.000 8.500
Anlaegsaktiver i alt 7.300.000 8.500
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg 1.489 2
Periodeafgraensningsposter 16.236 15
Tilgodehavender i alt 17.725 17
Likvide beholdninger 37.266 57
Omsazetningsaktiver i alt 54.991 74
Aktiver i alt 7.354.991 8.574
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedens egenkapital 5.084.328 6.006
Egenkapital i alt 5.084.328 6.006
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.877.821 2.089
Deposita 117.688 217
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.995.509 2.306
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 216.007 213
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.453 7
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 23.463 13
Anden geeld 28.231 29
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 275.154 262
Gaeldsforpligtelser i alt 2.270.663 2.568
Passiver i alt 7.354.991 8.574
1 Medarbejderforhold
4 Oplysninger om dagsvaerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Noter

1. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeaeftigede medarbejdere

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo
Regulering til dagsveerdi primo
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2025 2024

kr. t.kr.

0 0

31/12 2025 31/12 2024
kr. t.kr.
4,148.919 4,149
4.148.919 4.149
3.151.081 4.651
0 -300
3.151.081 4.351
7.300.000 8.500

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af én erhvervsejendom pa i alt 1.140 m2 beliggen-

de i Aabybro.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende

heendelser.
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nnnnnnnnnnnn

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til eiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Ia-
betid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som falger:

31/12 2025
Afkastkrav, erhverv, Aabybro 8,5%
Tomgangsprocent, erhverv, Aabybro 2,76%
Lavest leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 608
Hgjeste leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 871

Fglsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udggr 7.300 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 477 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsveerdien pa 537 t.kr.

3.  Gezldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2025 fristet gaeld 31/12 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.

Geeld il
realkreditinstitutter 2.093.828 216.007 1.877.821 970.529
Deposita 117.688 0 117.688 0
2.211.516 216.007 1.995.509 970.529

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
kr.
Dagsvaerdi ultimo 7.300.000
Arets urealiserede zendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgarelsen -1.200.000
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Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2025 udggr 7.300 t.kr.

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Der er ingen eventualforpligtelser mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aaby Centret 13 I/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele vil tilflyde virksom-
heden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virk-
somheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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 lejeindteegter, omkostninger vedrgrende ejendommens drift samt eksterne
omkostninger.

Lejeindteegter 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter 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 sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgarelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitut.

Gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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