Deloitte.

Ejendomsselskabet Bistrupvej 82

ApS

Marsalle 32
8700 Horsens

. ... ..'. ..'..'.ll . ..-. =" I.I.l.l..l l.......l.-....'..l.'.'.;.:...l
_ -" __.-_ . ___-.;;__-_-. .'._.'.__'._.'._-__-_.._:._-_. i

:' 3 .'_'_I -'-'-'-'-'_-_'._'....-.'.:.-.'{.

Arsrapport 01.07.2020 - 30.06.2021

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den
14.10.2021

CVR-nr. 25339835

Jan Kvolbak Poulsen
Dirigent



Ejendomsselskabet Bistrupvej 82 ApS | Indhold

Indhold

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Resultatopgerelse for 2020/21

Balance pr. 30.06.2021
Egenkapitalopgerelse for 2020/21

Noter

Anvendt regnskabspraksis

11

12

14



Ejendomsselskabet Bistrupvej 82 ApS | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Bistrupvej 82 ApS
Marsalle 32

8700 Horsens

CVR-nr.: 25339835
Hjemsted: Horsens
Regnskabsar: 01.07.2020 - 30.06.2021

Direktion
Jan Kvolbaek Poulsen, adm. dir

Revisor
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.07.2020 - 30.06.2021 for
Ejendomsselskabet Bistrupvej 82 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2020 -

30.06.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Horsens, den 14.10.2021

Direktion

Jan Kvolbak Poulsen
adm. dir
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bistrupvej 82 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bistrupvej 82 ApS for regnskabsaret 01.07.2020 -
30.06.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30.06.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.07.2020 -
30.06.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 arsregnskabet 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 gare 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ 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 anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ 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 vaesentlig 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 opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ 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 den gverste ledelse 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.

I 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 vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 14.10.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Tim Kjaer-Hansen René Caroe Andersen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne23295 MNE-nr. mne34499
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet vedrgrer investering i eendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Ejendommenes drift er forlabet som forventet. Der er i aret realiseret et overskud pa 1.997 t.kr. mod et overskud
pa 1.771 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Opgerelsen for erhvervsejendommen foretages pa baggrund af
ejendommens nettoindtaegter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav afheengig af
ejendommens beliggenhed og stand. Opggrelsen for grunden foretages pa baggrund af ledelsens sken, som er
baseret pa kvadratmeterpriser pa lignende grunde. Opggrelsen er efter sin natur behaeftet med usikkerhed.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020/21

2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.575.138 2.535.360
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 89.700 (149.700)
Driftsresultat 2.664.838 2.385.660
Andre finansielle indteegter 3.861 5.496
Andre finansielle omkostninger 1 (107.200) (121.095)
Resultat for skat 2.561.499 2.270.061
Skat af arets resultat 2 (564.062) (498.578)
Arets resultat 1.997.437 1.771.483
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 1.200.000 1.200.000
Overfert resultat 797.437 571.483

Resultatdisponering 1.997.437 1.771.483
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Balance pr. 30.06.2021

Aktiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 45.255.000 45.165.300
Materielle aktiver 3 45.255.000 45.165.300
Anlaegsaktiver 45.255.000 45.165.300
Likvide beholdninger 1.102.944 1.233.685
Omsaetningsaktiver 1.102.944 1.233.685
Aktiver 46.357.944 46.398.985
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Passiver
2020/21 2019/20
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 21.308.262 20.510.825
Forslag til udbytte for regnskabsaret 1.200.000 1.200.000
Egenkapital 22.633.262 21.835.825
Udskudt skat 6.054.000 5.867.000
Hensatte forpligtelser 6.054.000 5.867.000
Geeld til realkreditinstitutter 16.007.746 17.012.104
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 16.007.746 17.012.104
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 1.006.998 1.017.493
Skyldig skat 293.078 308.578
Anden geeld 362.860 357.985
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.662.936 1.684.056
Gaeldsforpligtelser 17.670.682 18.696.160
Passiver 46.357.944 46.398.985
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgoerelse for 2020/21

11

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 20.510.825 1.200.000 21.835.825
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (1.200.000) (1.200.000)
Arets resultat 0 797.437 1.200.000 1.997.437
Egenkapital ultimo 125.000 21.308.262 1.200.000 22.633.262
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2020/21 2019/20
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 107.200 121.095
107.200 121.095
2 Skat af arets resultat
2020/21 2019/20
kr. kr.
Aktuel skat 377.062 365.578
Andring af udskudt skat 187.000 133.000
564.062 498.578

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 30.354.037
Kostpris ultimo 30.354.037
Dagsvaerdireguleringer primo 14.811.263
Arets dagsveerdireguleringer 89.700
Dagsvardireguleringer ultimo 14.900.963
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 45.255.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 erhvervsejendom og 1 grund. Investeringsejendommen er
beliggende i Nordsjeelland og udlejes som erhvervsejendom. Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Der er anvendt et
afkastkrav pa 5,75%. Det gennemsnitlige afkastkrav udger 5,75% pr. 30.06.2021 (5,7% pr. 30.06.2020). En
forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 1.870 t.kr. En reducering af
afkastkravet med 0,25%-point vil forage den samlede dagsvaerdi med 2.030 t.kr.
Den regnskabsmaessige veerdi af erhvervsejendom udger 45.255.000 kr.

4 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020/21 2019/20 2020/21 2020/21
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.006.998 1.017.493 16.007.746 11.853.310
1.006.998 1.017.493 16.007.746 11.853.310
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5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld, er der stillet pant i investeringsejendomme og grunde pa 24.591 t.kr.
Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 45.255 t.kr.

13
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, i takt med lejeperiodens forlgb. Nettoomsaetning indregnes
eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med lejen og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg
under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af eiendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



