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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for BAK
INVEST ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 3. juni 2024

Direktion

Anders Damkjaer Bak
Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i BAK INVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for BAK INVEST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Randers, den 3. juni 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Brian Levring Serensen
registreret revisor
mne24769
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet BAK INVEST ApS
Boghvedevej 1
8920 Randers NV
CVR-nr. 29524580
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
18. regnskabsér
Direktion Anders Damkjaer Bak, Direktor
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Tronholmen 3
8960 Randers SO
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i og udlejning af fast ejendom.

Udyvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 251 t.kr. mod 264 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 573
t.kr. mod 363 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 251.044 263.694
Verdiregulering af investeringsejendomme 573.002 72.557
Driftsresultat 824.046 336.251
Andre finansielle indtaegter 0 288.735
Ovrige finansielle omkostninger -87.906 -158.360
Resultat for skat 736.140 466.626
Skat af arets resultat -162.663 -103.143
Arets resultat 573.477 363.483
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 573.477 363.483
Disponeret i alt 573.477 363.483
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 5.662.411 3.935.871
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.662.411 3.935.871
Anlzgsaktiver i alt 5.662.411 3.935.871
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 4.339
Tilgodehavender i alt 0 4.339
Likvide beholdninger 0 477.782
Omsatningsaktiver i alt 0 482.121
Aktiver i alt 5.662.411 4.417.992
BAK INVEST ApS - Arsrapport for 2023 6
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 2.225.305 1.651.828
Egenkapital i alt 2.350.305 1.776.828
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 254.621 130.744
Hensatte forpligtelser i alt 254.621 130.744
Gealdsforpligtelser
2 Geld til realkreditinstitutter 2.099.000 2.166.567
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 2.099.000 2.166.567
Kortfristet del af langfristet gaeld 73.150 77.863
Geld til pengeinstitutter 409.127 4.339
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 12.500 12.500
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 301.944 0
Selskabsskat 1.837 56.239
Anden geeld 0 8.137
Periodeafgransningsposter 39.348 28.779
Deposita 120.579 155.996
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 958.485 343.853
Gealdsforpligtelser i alt 3.057.485 2.510.420
Passiver i alt 5.662.411 4.417.992
3 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.288.345 1.413.345
Arets overforte overskud eller underskud 0 363.483 363.483
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 1.651.828 1.776.828
Arets overforte overskud eller underskud 0 573.477 573.477
125.000 2.225.305 2.350.305
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr. kr.
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 3.275.094 3.275.094
Tilgang i arets lab 1.153.538 0
Kostpris 31. december 2023 4.428.632 3.275.094
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 660.777 588.220
Arets regulering til dagsvardi 573.002 72.557
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 1.233.779 660.777
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 5.662.411 3.935.871

2.  Geld til realkreditinstitutter
Geld til realkreditinstitutter i alt 2.172.150 2.244.430
Heraf forfalder inden for 1 ar -73.150 -77.863
2.099.000 2.166.567
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 1.843.261 2.086.355

3. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.172 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 4.029 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BAK INVEST ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre eksterne

omkostninger.

Nettoomsetningen males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Ejendomsomkostninger omfatter direkte og inddirekte omkostninger til drift, vedligeholdelse,
forsikringer, skatter og feellesudgifter, der er atholdt i forbindelse med den udlejning af ejendommene,
som indgar i arets nettoomsztning.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

BAK INVEST ApS - Arsrapport for 2023 10
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af rets 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 hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 5.662 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte dags-
veerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkast-
procenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 431 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5
%-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 509 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i kreditinstituter, males til nominel vaerdi.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende
ar.
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