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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2021 for Bang Nielsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jaegerspris, den 11. marts 2022

Direktion

John Bang Nielsen
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejerne i Bang Nielsen Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Bang Nielsen Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 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 ifolge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten, at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion.
Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse p&d de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlin-
formation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fort-
sette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning
gore opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraek-
kelige, 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 medfere, at
selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspiategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
ndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover 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 érs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Frederikssund, den 11. marts 2022
LPOG ApS

Statsautoriserede Revisorer

CVR-nr. 33 16 72 88

Morten Gottsche
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28605
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er at udleje og opfore ejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og miling

Maling af investeringsejendomme til dagsveaerdi foretages med udgangspunkt i en afkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel. Modellen er baseret pa budgetteret indtjening pa den enkelte ejendom,

ligesom den indeholder andre elementer, der er baseret pa ledelsens sken over aktuelle
markedsforhold, herunder fastsattelse af afkastprocent. Maling afinvesteringsejendomme er som folge
heraf behaeftet med naturlig usikkerhed..

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 3.371.329, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 27.423.083.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bang Nielsen Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belob.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af direkte omkostninger og andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsatning

Indteegter fra udlejning medtages i det ar, hvor udlejningen har fundet sted.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @&ndring i dagsvardien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt amortisering af realkreditlén mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Brugstid

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 4-10 ar

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under andre drifts-
indteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi, der repreesenterer det beleb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne s&lges for pa balancedagen til en uathengig keber. Dagsvaerdien opgeres
ved anvendelse af en afkastbaseret verdiansettelsesmodel, hvor ejendommenes lejeindtegter fratrukket
driftsomkostninger kapitaliseres med et individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsér, og lejeindtegterne reguleres for kendte
og forventede reguleringer, sa som faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vedligeholdelse, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administration
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Afkastkravene fastszttes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra &r til ar athaengig af
markedsforholdene. Afkastkravene fastsettes for de enkelte ejendomme péd grundlag af gaeldende
markedsforhold pé& balancedagen for den pageldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed, lejernes
bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende
ejendomme.

I enkelte tilfzelde anvendes ekstern vurderingsmand.

Andringer 1 dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsvardireguleringer af
investeringsejendomme”

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige verdi af materielle anlegsaktiver vurderes érligt for indikationer pa vaerdiforringel-
se, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmassige verdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkostnin-
ger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra an-
vendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgrup-
pen efter endt brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indika-
tion pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som foelge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pé egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte trans-
aktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, geeld til tilknyttede virksomhedet samt anden
geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
kr. tkr.

Bruttofortjeneste 3.970.067 3.334
Personaleomkostninger 1 -361.302 -394
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -35.000 -35
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer 3.573.765 2.905
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.810.137 713
Resultat for finansielle poster 5.383.902 3.618
Finansielle omkostninger 2 -1.061.700 -1.073
Resultat for skat 4.322.202 2.545
Skat af arets resultat 3 -950.873 -560
Arets resultat 3.371.329 1.985
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 3.371.329 1.985

3.371.329 1.985
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Balance 31. december

Note 2021 2020
kr. tkr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 73.807.223 69.990
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5 169.167 204
Materielle anleegsaktiver under opferelse 5 323.108 0
Materielle anlaegsaktiver 74.299.498 70.194
Anlagsaktiver i alt 74.299.498 70.194
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 16
Andre tilgodehavender 131.042 5.306
Tilgodehavender 131.042 5.322
Likvide beholdninger 1.956.752 2.172
Omsatningsaktiver i alt 2.087.794 7.494
Aktiver i alt 76.387.292 77.688
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Balance 31. december

Note 2021 2020
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 27.298.083 23.926
Egenkapital 27.423.083 24.051
Hensettelse til udskudt skat 2.885.049 2.579
Hensatte forpligtelser i alt 2.885.049 2.579
Geld til realkreditinstitutter 40.928.016 45.681
Deposita 2.083.242 2.055
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 43.011.258 47.736
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 1.242.686 1.085
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 194.790 373
Geld til tilknyttede virksomheder 272.405 370
Selskabsskat 645.216 466
Anden geld 712.805 1.028
Kortfristede geeldsforpligtelser 3.067.902 3.322
Galdsforpligtelser i alt 46.079.160 51.058
Passiver i alt 76.387.292 77.688
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
125.000 23.926.754 24.051.754
0 3.371.329 3.371.329
125.000 27.298.083 27.423.083
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Noter

1

Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

Bang Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

CVR-nr. 27 29 69 47

2021 2020
kr. tkr.

359.621 392
1.681 2
361.302 394
1 1
1.061.700 1.073
1.061.700 1.073
645.216 466
305.657 94
950.873 560
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CVR-nr. 27 29 69 47

Noter

4  Aktiver der mailes til dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 58.911.849
Tilgang i arets lab 3.243.254
Afgang i arets lab -843.535
Kostpris 31. december 2021 61.311.568
Veardireguleringer 1. januar 2021 11.079.080
Arets vaerdireguleringer 1.873.040
Tilbageforte verdireguleringer ved afgang -456.465
Veardireguleringer 31. december 2021 12.495.655
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 73.807.223

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardivurderinger baseret pa afkastkravsberegninger er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4,5% - 8%. Det samlede gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,4%.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer 1 gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
k. k. k.
Afkastprocent 49 5,4 5,9
Dagsverdi 80.266.223 73.807.223 68.438.223
Andring 1 dagsveerdi 6.459.000 0 -5.369.000
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Noter

5

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2021

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Bang Nielsen Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

CVR-nr. 27 29 69 47

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Materielle
anlaegsaktiver
under opforelse

350.000 0
0 323.108
350.000 323.108
145.833 0
35.000 0
180.833 0
169.167 323.108
Geald
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
46.767.991 42.170.702 1.242.686 36.293.791
2.052.493 2.083.242 0 0
48.820.484 44.253.944 1.242.686 36.293.791
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CVR-nr. 27 29 69 47

Noter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 42.605 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2021 udger 70.307 tkr.

Til sikkerhed for bankgzld i sesterselskabet Bang Nielsen ApS, er der udstedt skadeslgsbrev pa 1.000
tkr. 1 en af selskabets ejendomme, hvis regnskabmaessig veerdi pr. 31. december 2021 udger 4.662 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve 2.574 tkr., der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 9.296 tkr. Ejerpantebrevene er deponeret til
sikkerhed for bankgzeld i sesterselskabet Bang Nielsen ApS.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa 2.050 tkr., der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 11.865 tkr. Ejerpantebrevene er ikke beléant eller
stillet til sikkerhed.

Selskabet har udstedt skadeslasbreve pa 845 tkr., der giver pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2021 udger 6.161 tkr. Skadeslosbrevene er ikke belant eller
stillet til sikkerhed.
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