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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017 for Bagenkop Erhvervsejendomme A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 31. maj 2018

Direktion

Dines Sigurd Bagenkop Nielsen

direktor

Bestyrelse

Anne-Helene Bagenkop Mikael Dines Bagenkop Dines Sigurd Bagenkop
Nielsen Nielsen Nielsen

formand
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Bagenkop Erhvervsejendomme A/S
Konklusion
Vi har revideret &rsregnskabet for Bagenkop Erhvervsejendomme A/S for regnskabsdret 1. januar

- 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 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 ifelge disse standarder og krav er neet-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Uden at det har pévirket vores konklusion, ger vi opmaerksom pa, at der er usikkerhed om
selskabets evne til at fortsatte driften. Vi henviser til note 6, hvori ledelsen redeger for
usikkerhed om selskabets evne til at fortsztte driften. Selskabets evne til at fortseette driften er
betinget af, at kreditinstitut fremadrettet accepterer, at afvikling af geld i dette og tilknyttede
virksomheder bliver serviceret af den lgbende drift. Selskabets engagement med kreditinstitut er
forelabig forleenget frem til 31. maj 2019.

P4 baggrund af denne aftale accepterer kreditinstitut, at afvikling af geeld serviceres af den
lobende drift i tilknyttede virksomheder og ledelsen aflaegger i overenstemmelse hermed
arsrapporten under forudsetning om fortsat drift.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbe;-
de &rsregnskabet 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nér
sédan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hajere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af in-
tern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige. '

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er ve-
sentlig 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 veesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspétegning gere opmerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet el-
ler, hvis saddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspé-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere
kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Aarsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p4 en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhgengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmas-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 leese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde veesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret p4 det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kage, den 31. maj 2018

Reviplan A/S
Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 376702 19

Niels Christian Olin
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne2336
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bagenkop Erhvervsejendomme A/S

Fisketorvet 4 E

4200 Slagelse

CVR-nr.: 30234871
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 29. januar 2007

Hjemsted: Slagelse

Anne-Helene Bagenkop Nielsen, formand
Mikael Dines Bagenkop Nielsen
Dines Sigurd Bagenkop Nielsen

Dines Sigurd Bagenkop Nielsen, direktor

Reviplan A/S
Statsautoriserede revisorer
Quistgérdsvej 21

4600 Kage
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestér i keb og salg af erhvervsejendomme samt anden hermed beslegtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2017 udviser et underskud pa kr. 130.566, og selskabets balance
pr. 31. december 2017 udviser en negativ egenkapital pa kr. 1.710.854.

Selskabets resultat er som forventet

Selskabet har indgdet renteswapatftale til sikring af den fremtidige rentebetaling, hvilket der skal
tages hensyn til ved vurdering af selskabets soliditet. Som falge af eendringer i renteniveuaet er
markedsveerdien negativ, og markedsveerdien er efter fradrag af skatteverdi modregnet i
selskabets egenkapital.

Seerlige risici, herunder forretningsmaessige og finansielle risici

Kreditrisici

Vi skal gere opmeerksom pa, at der er usikkerhed om selskabets evne til at fortsaette driften.
Selskabets evne til at fortsette driften er betinget af, at kreditinstitut fremadrettet accepterer, at
afvikling af geeld i tilknyttede virksomheder bliver serviceret af den lebende drift. Selskabet har
indgdet en aftale med kreditinstitut, bl.a. om afdragsfiihed. Selskabets engagement med
kreditinstitut er forleenget til 31. maj 2019.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bagenkop Erhvervsejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsetning, andre driftsindtegter og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen (fakturering af husleje) indregnes i resultatopgerelsen, séfremt huslejen er
forfalden til betaling inden arets udgang. Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger omfatter lokaleomkostninger og administra-
tion mv.

Af- og nedskrivninger .
Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolide-
ringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen samt
forbedringer. Safremt det vurderes, at kapitalgenindvindingsveerdien er lavere, nedskrives til

hgjeste vaerdi af kapitalgenindvindingsvardien og nettorealisationsvaerdien.

Brugstid Restverdi
Bygninger 14 & 17.500 %

Aktiver med en kostpris p& under kr. 13.200 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

This document has esignatur Agreement-ID: f5f0eb43Sutu11288417



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af &rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

QOvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og maéles
efterfolgende til dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden geld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overfores belab, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller
omkostninger, overfores belgb, som er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2017

Note 2017 2016
kr. tkr.

Bruttofortjeneste 1.010.553 1.166
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -119.845 280
Nedskrivning af omsatningsaktiver -651.632 -190
Resultat for finansielle poster 239.076 1.256
Finansielle indtegter 1 62.882 56
Finansielle omkostninger 2 -514.588 -594
Resultat for skat -212.630 718
Skat af &rets resultat 82.064 -50
Arets resultat -130.566 668
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat : -130.566 668

-130.566 668

10
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Balance pr. 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. tkr.

16.678.600 16.798

3 16.678.600 16.798
16.678.600 16.798

0 155

0 155

16.678.600 16.953

11
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Balance pr. 31. december 2017

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter
Sikringsinstrument

Langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Eventualposter m.v.
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. tk.
500.000 500
-2.210.854 -2.371
4 -1.710.854 -1.871
10.614.000 10.614
3.600.000 3.600
2.969.265 3.342
5 17.183.265 17.556
107.970 0
322.478 476
775.741 792
1.206.189 1.268
18.389.454 18.824
16.678.600 16.953
6
7
8
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Noter

1

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlzegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Kostpris 31. december 2017

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2017

2017 2016
kr. tkr.
62.882 56
62.882 56
6.060 11
508.528 583
514.588 594
Grunde og
bygninger
19.177.825
19.177.825
2.379.380
119.845
2.499.225

16.678.600

13
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Noter

4 Egenkapital

Virksomheds- Overfert
kapital resultat [ alt
Egenkapital 1. januar 2017 500.000 -2.371.244 -1.871.244
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsveerdi 0 373.020 373.020
Arets resultat 0 -130.566 -130.566
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 -82.064 -82.064
Egenkapital 31. december 2017 500.000 -2.210.854 -1.710.854
5 Langfristede geeldsforpligtelser
Gald

Geld 31. december Afdrag Restgeld

1. januar 2017 2017 neeste r efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 10.614  10.614.000 0 7.930.000
Andre kreditinstitutter 3.600 3.600.000 0 0
Sikringsinstrument 3.342 2.969.265 0 2.969.265
17.556  17.183.265 0 10.899.265

6 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Som anfort i ledelsesberetningen foreligger der usikkerhed om selskabets evne til at fortsette driften.
Selskabets evne til at fortsatte driften er betinget af, at kreditinstitut fremadrettet accepterer, at
afvikling af geeld bliver serviceret af den lebende drift. Selskabets engagement med kreditinstitut er

forelgbig forleenget frem til 31. maj 2019.

Pa baggrund af denne aftale accepterer kreditinstitut, at afvikling af gaeld serviceres af den lgbende
drift i tilknyttede virksomheder og ledelsen aflagger i overensstemmelse hermed &rsrapporten under

forudsetning om fortsat drift.

14
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Noter

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med Bagenkop Ejendomme A/S (Administrationsselskab) og
heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for

indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat p& udbytter, reriter og royalties, som forfalder
til betaling 1. juli 2012 eller senere.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.614 er der givet pant i grunde og bygnin
ger, hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31/12 2017 udger tkr. 16.678.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 6.500 i ovenstiende grunde og bygninger,
som er deponeret til sikkerhed for bankgald.

Selskabet har stillet kaution for tilknyttede virksomheders mellemvarende med penge- og
realkreditinstitutter.
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