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Ejendomsse/skabet Bagsvwrd Park ApS

SKOVBO
REVISIONLEDELSESPATEGNTNG

Bestyrelseu 0g direktiouen har dags dato behandlet 0g godkendt érsrappofien for perioden 1. januar - 31.

december 2018 for Ej endomsselskabet Bagsvaerd Park ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at firsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stifling pr. 31. december 201 8 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar —

3 1. december 2018.

Ledelsesberetuingen indeholder efter vores opfattelse en retviscnde redeggrelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapponen indstilles til genfiralforsanflingens godkendelse.

Bagsvard, den 12. februar 201 9

Direktion

7flm/W
Tom Davidsen

Bestyrelse

$VW"
f

/fl / 0 ' W gm): 9—way?“ J"

Leif Andersen Tom Davidsen Tove Andersen
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Ejendomsselskabef Bagswerd Park ApS

REVISIONDEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bagsvwrd Park ApS
Konklusion
Vi har revideret z‘irsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvard Park ApS for pen'oden l. januar - 31.

december 2018, der omfatter resultatopgzrelse, balance 0g noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbej des efter érsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at érsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr‘ 31‘ december 201 8 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar —

31. december 201 8 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfiart vores revision i overensstemmelse med internationals standarder om revision 0g de yderligere

krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ilege disse standarder 0g krav er narmere beskrevet i

revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af érsregnskabet". Vi er uafhwngige af

selskabet i overensstemmelse med internationals etiske regler for revisorer (ESBA’S Etiske regler) 0g de

yderligere krav, der er gwldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores zvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler 0g lcrav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt 0g
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for firsregnskabet

Ledelsen hal- ansvaret for udarbejdelsen af ct érsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstelmnelse

med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 50m lcdelsen anser

mdvendig for at udarbejde et érsregnskab uden vmsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af érsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette

driften; at oplyse om forhold vedmrende fortsat drifi, hvor dette er relevant; samt at udarbejde érsregnskabet

pi grundlag af regnskabsprjncippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likVidere

selskabet, indstille drifien eller ikke har andet realistisk altemativ end at gmre dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mél er at opné hmj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vmsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, 0g at afgive en revisionspfitegning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hzjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udfiares i overensstemmelse med intemationale standarder om revision 0g de yderligere krav, der er

gmldende i Danmark, altid Vil afdwkke vaesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan
opsté som falge af besvigelser eller fejl 0g kan betragtes som vmsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p51 de zkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne trxffer p5 grundlag af érsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision 0g de
yderligere krav, der er gwldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger 0g opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer 0g vurderer vi risikoen for V&senth'g fejlinformation i érsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer 0g udferer revisionshandh'nger som reaktion p5 disse risici samt opnér

revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 0g egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at

opdage vmsentlig fejlinfonnation forérsaget af besvigelser er hfljere end ved vmsentlig fejlinformation

forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

Vildledning eller tilsidesattelse af intem kontrol.
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Ejendomsse/skabel Bagsvcerd Park ApS

DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

- Opnér Vi forstéelse af den interns kontrol med relevans for revisionen for at kunnc udforme
revisionshandlinger, der er passende efler omstwndighedeme, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets inteme kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt 0m de

regnskabsmmssige skan 0g tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om Iedelsens udarbej delse af érsregnskabet p51 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der p5 grundlag af det opnfiede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet

med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl 0m selskabets eme til at fortsmtte dn‘ften.

Hvis vi konkluderer, at der er en V&sentlig usikkerhed, skal Vi i vores revisiouspétegmng ggre upmarksom
p5 oplysninger herom i érsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnjnger ikke er tilstrwkkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frcm til datoen for

vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfme, at selskabet ikke Imngere

kan fortsatte dn'fien.

- Tager vi stilling til den samlede prwsemation, struktur 0g indhold af érsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om firsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder pi en

sédan méde, at der gives ct retvisende billede heraf.

Vi kommum'kerer med den zverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang 0g den tidsmxssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse 0m ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetn'mgen.

Vores kouklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetnjngen, 0g vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om Iedelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af érsregnskabet er det vores ansvar at lmse ledelsesberetningen 0g i den
forbindelse overveje, om Iedelsesberetm'ngen er vwsentligt inkonsistent med firsregnskabet eller vores Viden

opnéet ved revisionen eller p51 anden méde syncs at indeholde vfisentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overvej e, om ledelsesberetningen indeholder krwvede oplysninger i henhold til

firsregnskabsloven.

Baseret p5 det udfrarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
érsregnskabet 0g er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vasentlig fejlinformation i Iedelsesberetnjngen.

Borup, den 12. februar 2019

Sko b0 Revision ApS
C nL: 10290430

- Mk/
Pér Kn'stiansen

Registreret Revisor

mne753
Medlem af FSR - Danske Revisorer
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Ejendomsselskabet Bagsvterd Park ApS

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

Ejerforhold

KDVBO
EVISIONSELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsselskabet Bagsvmrd Park ApS
Brudelysvej 3 - 7

2880 Bagsvmrd

E-mail: td@bagsvaerpark.dk
CVR—nr.: 30 35 04 72

Regnskabsér: l. januar — 31. december

Leif Andersen

Tom Davidsen

Tove Andersen

Tom Davidsen

Danske Bank A/S
Hovedvejen 107

2600 Glostrup

Skovbo Revision ApS
Mallevej 17

4140 Bomp

Oliver Andersen Holding A/S, Brudelysvej 3 — 7, 2880 Bagsvmrd
Roic Holding ApS, Sallemdgérdsvej 13 B, Sallemd, 2840 Holte
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Ejendomsse/skabet Bagsvrerd Park ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vmsentligste aktiviteter

Selskabets formél er at drive handel med ej endomme for egen regning, at udleje 0g administrere fast

ejendom samt anden efier ledelsens skfin besl&gtet Virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter 0g akonomiske forhold

Arets resultat, ct overskud pi kr. 4.907.267 anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Resultat er pavirket positivt af opskrivning til dagsvaerdier p5 selskabets investeringsejendomme med kr.

2.701.378.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse p5 kr. 79.602.221 0g en egenkapital p5 kr. 29.365.038.

Selskabet har fortsat sine nonnale driftsaktiviteter. Der haI ikke vmret enkeltstéende begivenheder i

regnskabséret, 50m er af sé vaasentlig karakter, at det kraver omtale i Iedelsesberetnjngen.

Betydningsfulde hmndelser indtruffet efter statusdag

Der er efler regnskabsfirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt Vil klmne pfivirke

selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder swrlige forudsmtninger 0g usikre faktorer

Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som vmrende tilfredsstillende.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af firsts resultat fremgfir af resultatopgtarelsen.
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Ejendamsselskabel Bagsvterd Park ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvard Park ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
érsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse

C-selskaber.

Generelt om indregning 0g milling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det histon'ske kostprisprincip.

Aktiver indregnes i balancen, nfir det er sandsynligt at fremtidige Bkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

0g aktivets vaardi kan méles pélideligt.

Fomligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vi1 fragé

selskabet, 0g forpligtelsens vaerdi kan méles pilideligt.

Ved fmste indregnjng méles aktiver 0g forpligtelser til kostpn's. Eflerlegende miles aktiver 0g forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver 0g forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rents over labetiden. Amoniseret kostpris opgflres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 0g
tillag/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen 0g det nominalle belzb.

Ved indregning 0g miling tages hensyn til fomdsigelige tab 0g risici, der fremkommer, inden érsregnskabet

aflaegges, 0g som be— eller aflcraefter forhold, der eksisterer p5 balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisnjng til firsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter 0g omkostnjnger sammendraget i

regnskabsposten - bruttofortj enestc.

Bruttofortjeneste

Bruttofortj enesten bestér af sammentrakm'ng af regnskabsposteme ”uettoomsaetning,

ej endomsomkostninger samt andre eksteme omkostninger”.

Nettoomsmtniug
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtagter 0g indregnes i resultatopgmelsen i takt med, at lejen optj enes i

heuhold til de indgiede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsej endommenes dn'ftsomkostninger omfatter ej endomsskattar, forsikr'mg 0g vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,

kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter investeringsejendommenes driftsomkostninger samt administration.
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Ejendomsselskabet Bagsvterd Park ApS

DVBOK
EVISIONRANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af firets resultat

Arets skat, som bestér af érets aktuelle skat 0g forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgsarelsen

med den del, der kan henfmes til firsts resultat, 0g direkte p5 egenkapitalen med den del, der kan henfzres til

posteringer direkte p5 egenkapitalen,

BALANCEN

Materielle anlxgsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendormne er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtwgter 0g kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfialgende salg.

Investeringsejendomme miles ved farste indregning til kostpris, dcr omfatter ejendommenes kflbspn's 0g
eventueHe direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efierffllgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvardi revurderes érligt pé

baggrund af den aflcastbaserede vasrdiansaettelsesmodel. Afl<astsatsen er 5 — 8 %.

Dagsvairdien beregnes ud fra nettoforrentnjngen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ej endommene er beh'ggende. Nettoforrentningen beregnes under hensymagen til de eksisterende

lej ekontrakter, ej endommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende fir.

Nettoforrentningen beregnes som dc samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter 0g forsikringer, som pélignes investefingsejendommene divideret med
investeringsej endommenes regnskabsmaessige vaerdi.

£Endringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgzrelsen under posten "erdiregulering af

investen'ngsej endomme".

Som falge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivnjng p5 investeringsej endommene.

Aktiver med en kostpris pé under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i

anskaffelseséret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amoniseret kostpris, hvilket swdvanligvis svarer til nominal vardi. Vwrdieu
reduceres med nedskfivning til imzadegficlse af ferventede tab.

Nedskrivninger til tab opgares pé grundlag af en individual vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Egenkapital

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte

indregnes som en forpligtelse p5 tidspunktet for vedtagelse p5 generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Selskabsskat 0g udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser 0g tilgodehavcnde aktuel skat indregnes i balanccn som bereglet skat af firsts

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere firs skatteph'gtige indkomster samt for betalte

acontoskatter.
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Ejendomsselslmbel Bagsvzerd Park ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males efier den balanceorienterede gmldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig 0g skattemaessig vaerdi af aktiver 0g forpligtelser. I de tilf$lde, feks. vedmrende aktier,

hvor opgzrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatnjngsregler, males udskudt skat p5
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af fomligtelsen.

Gmldsforpligtelser

Finausielle gmldsforpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfialgende perioder mfiles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rents, siledes at forskellen mellem
provenuet 0g den nominelle vardi indregnes i resultatopgflrelsen over lénepen'oden.

Prioritetsgwld er siledes mélt til amoniseret kostpris, der for kontantlén svarer til lénets restgaeld. For
obligationslén svarer amoniseret kostpris til en restgald bereguet som Iinets underliggende kontantvwrdi p5

lénoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lénets kursregulering

pé optagelsestidspunktet.

Andre gmldsforpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel VErdi.

Side 10



Ejendonmse/Skabel Bagsvterd Park ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR — 31. DECEMBER 2018

BRUTTORESULTAT ..........................................................

Resultat af ordinmr drift far dagsvmrdireguleringer ........

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme ....................

DRIFTSRESULTAT ............................................................

Finansielle omkostninger, der hidrzrer fra tilknyttede

Virksomheder ................................

Andre finansielle omkostninger....

ORDINERT RESULTAT FOR SKAT ..............................

2 Skat af firsts resultat ................................................................

ARETS RESULTAT ............................................................

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for reguskabséret ........................

Overfzrt resultat ..................................................

DISPONERET I ALT ......
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2018

3.943.161

3.943.161

2.701.378

6.644.539

—75 .226

-277.945

6.291.368

—1.384.101

4.907.267

1500.000

3.407.267

4.907.267

SKOVBO
REVISION

2017

3.485.714

3.485.714

2.898.037

6.383.751

-85.546

-370.656

5.927.549

-1.304.060

4.623.489

1.500.000

3.123489

4.623.489



Ejendamsselskabel Bugsvzerd Park ApS

3

BALANCE PR. 3 l. DECEMBER 20 1 8

AKTIVER

Investeringsej endomme ..........................................................

Materielle anlmgsaktiver .....

ANL/EGSAKTIVER ............................................................

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsej endomme .....

Andre tilgodehavender ...........................................................

Tilgodehavender ..............

Likvide beholdninger .......

OMS/ETNINGSAKTIVER

AKTIVER ..............................................................................
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2018

66.240.825

66.240.825

66.240.825

81.396

13,280,000

13.361.396

13.361.396

79.602.221

REVISION

2017

63.539.447

63.539.447

63.539.447

53.438

13.281.812

13.335.250

3.873

13.339.123

76,878,570



Ejendomsse/skabel Bagsvterd Park ApS

BALANCE PR‘ 3 1. DECEMBER 201 8

PASSIVER

Virksomhedskapital

Overfm‘t resultat ..........

Forslag til udbytte for regnskabséret ......................................

4 EGENKAPITAL ...................................................................

Henswttelse til udskudt skat....................................................

HENSATTE FORPLIGTELSER ........................................

Prioritetsgaeld....

Deposita ............

Langfristede gmldsforpligtelser ...........................................

Kortfristet andel af langfristede gmldsfoxpligtelser

Kreditinstitutter ....................................

Leverandmer af varer 0g tjenesteydclser‘...

Gwld tiI tilknyttede virksomheder .......

Gmld til associerede virksomheder ......

Anden gwld ..........................................

Kortfristede gmldsforpligtelser ............................................

GELDSFORPLIGTELSER ...............................................

PASSIVER ............................................................................

5 Kontraktlige forpligtelser 0g eventualposter mv.

6 Pantsatninger 0g sikkerhedsstillelser
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2018

125.000

27.740.038

1.500.000

29.365.038

8.504.159

8.504.159

23.31 1.808

1.510.185

24.821.993

1.255.107

1.414.206

28.295

5.41 7.956

8.368.561

426.906

16.911.031

41.733.024

79.602.221

SKOVBO
REVISION

2017

125.000

24.332.771

1.500.000

25.957.771

7120.058

7.120.058

25.027.994

1.373.91 0

26.401.904

1330.911

O

15.000

4.434.770

11.005.013

613.143

17.398.837

43.800.741

76.878.570



Ejendomsselskabet Bagsvwrd Park ApS

1

NOTER

2018

Usikkerhed ved indregning 0g mailing

2017

Selskabets investeringsejendonune udgzres af ejendornme til erhvervsmaessig benyttelse.

Investeringsejendonunene er vmrdireguleret til dagsvwrdi p5 baggrund af en afl<astbaseret model. I

afl<astmodellen medtages tomgangsleje.

Det er ledelsens opfattelse, at afl<astprocenteme er realistiske i det nuvaerende marked.

Aikastproccnterne 0g de udgifter, der indgér i afl<astmodellerne bygger p5 subjektive skzn, hvilket

kan variere fra investor til investor. En lavere aflcastsats Vil medfiare htaj ere dagsvaerdi 0g omvendt vil

en hnj ere aflmstsats medfme en lavere dagsvaerdi.

Skat af firets resultat

Regulen'ng afudskudt skat ..................................................... 1.384.101

Skat af firets resultat i alt ..................................................... 1.384.101

Materielle anlagsaktiver

Kostpris, primo ........................................................................................................

Kostpris 31 . december 20 1 8

Opskrivninger, prime ..............................................................................................

Arets opskrivninger .................................................................................................

Opskrivninger 3 1. december 20 1 8

Materielle anlmgsaktiver i alt ................................

Den offentlige ej endomsvurdering pr. 1. oktober 2017 udgm kr. 25.457.600.
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1.304.060

1.304.060

Investerings-

ej endomme

46,632.16]

46.632.161

16.907.286

2.701.378

194608.664

66.240.825



Ejmdamsselskabet Bagsvterd Park ApS

NOTER

Forslag til resul-

Primo Udbetall udbytte tatdisponering Ultimo

4 Egenkapital

Virksomhedskapitalm 125‘000 O 0 125.000

Overfart resultat ....... 24.332.771 0 $407,267 27.740.038

Forslag til udbytte for

regnskabséret ......................... 1.500.000 -1,500.000 1.500000 1.500.000

25.957.771 —1.500.000 4.907.267 29.365.038

5 Kontraktlige forpligtelser 0g eventualposter mv.

Ingen.

6 Pantsmtninger 0g sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets bankengagement
er der givet transport i forsikringssum maksimalt

kr. 13.280.000 samt tinglyst ejerpantebrev p5

kr. 8.000.000 i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for realkreditlén er der tinglyst pant

i selskabets ejendomme med i alt lcr. 27.472.000.

Side 15


