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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for Ejendomsselskabet Bagsveerd Park ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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 perioden 1. januar -

31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvard, den 21. februar 2022

Direktionen

o/

Tom Davidsen

Bestyrels
Leif Andersen Tom Davidsen Tove Andersen
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bagsvaerd Park ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvard Park ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfaftelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nazrmere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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
nedvendig for at udarbejde et Arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; 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 arsregnskabet

Vores mdl er at opnd hej grad af sikkerhed for, om darsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udforer 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 veesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

* Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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
regnskabsmassige 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pé oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for
vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere
kan fortsztte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prazsentation, struktur og indhold af Aarsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krazvede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Borup, den 21. februar 2022

HR REVISION - Barrett ApS
CVR-nr.: 28 84 25 62

Ml

Per Kristiansen
Registreret Revisor
mne753
Medlem af FSR - Danske Revisorer
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive handel med ejendomme for egen regning, at udleje og administrere fast
ejendom samt anden efter ledelsens skan beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Avrets resultat, et overskud pé kr. 6.115.521 anses af ledelsen for tilfredsstillende.
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 87.500.793 og en egenkapital pa kr. 35.816.747.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstiende begivenheder i

regnskabsaret, som er af s& vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling,

Forventet udvikling, herunder szerlige forndsztninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som vaerende tilfredsstillende.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgér af resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvaerd Park ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Aktiver indregnes i balancen, nar 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 fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer p& balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten ~ bestdr  af  sammentrekning  af  regnskabsposterne “nettoomsa&tning,

ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”,

Nettoomszetning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Side 9



Ejendomsselskabet Bagsveerd Park ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

‘H? REVISION

www,hrrevision.dk

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger (il ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter investeringsejendommenes driftsomkostninger samt administration.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme mdles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel. Afkastsatsen er 5 - 8 %.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form

af  ejendomsskatter og forsikringer, som pélignes investeringsejendommene divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi.

ZEndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsvardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Aktiver med en kostpris pd under kr. 14.100/30.700 pr. enhed indregnes som omkostninger i

resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender madles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Veardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgorelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For
obligationsladn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering
pé optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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2021 2020
BRUTTORESULTAT ..o 3.274.065 2.696.757
Resultat af drift for dagsveaerdireguleringer....................... 3.274.065 2.696.757
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................... 4.984.161 -1.107.350
DRIETSRESULTAL ....coccummmmmssmmnmrmamasm i 8.258.226 1.589.407
Andre finansielle indt@gter .........cooveviviiiieiece 10.736 0
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ...ttt -114.402 -102.958
Andre finansielle OMKOStIINEZET ..c..coviivieviciciceecicicescee e -309.612 -240.505
RESULTAT FOR SKAT .....ooiiieeee e 7.844.948 1.245.944
2 Skat af &rets resultat .........ccoveivviecieneec e -1.729.427 -274.982
ARETS RESULTAT ioussssiisssssauomssissmmmnsarns 6.115.521 970.962
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret..........ccovvineiiencnnen. 2.000.000 1.500.000
T i 1 1 1| 4.115.521 -529.038
DISPONERETL LALT ..convsnsmommusamsaiamvesdsnsin 6.115.521 970.962
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2021 2020
[ Tt S e ST AT v s smimms s s s B e aes 71.364.636 66.380.475
Materielle:anlzegsaktiver: ... .cusammmnmmsmssssismi 71.364.636 66.380.475
Andre verdipapirer og kapitalandele ........c.ccooeveieiienrennen. 2.833.050 0
Einansielle anlaegsakiiver ... s 2.833.050 0
ANLAEGSAKTIVER ... 74.197.686 66.380.475
Andrestilgodehavender . snmsmnimsmarasssssassimis 13.302.034 13.320.791
Tilgodehavender........c.ccoiviiiiiiiiciieee e, 13.302.034 13.320.791
Likvide beholdninger ..., 1.073 432
OMSATNINGSAKTIVER ........occoiviiericrveseeeee e 13.303.107 13.321.223
AKTIVER ...ttt 87.500.793 79.701.698
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2021 2020
Vitksomhedskapital oo risin 125.000 125.000
OVerTartrosultat oo s s e 33.691.747 29.576.226
Forslag til udbytte for regnskabséret ........cooceeeeiiiecieiiicnnnnn, 2.000.000 1.500.000
EGENKAPYTA Lo s s nsmavia i 35.816.747 31.201.226
Henszttelse til udskudt skat.......cccevveviniiiveneieeceeeee 10.366.012 9.113.853
HENSATTE FORPLIGTELSER .......ccccooiiiiiiiiiiinens 10.366.012 9.113.853
Prioritetsgld ..comamanmmmsnnamsimmanmmas s 11.250.293 16.418.411
KreditinS e ..o 2.833.050 0
D B B v ossivsssnausetsn soimns 6T SR SR T T R s 2.192.774 2.188.038
Langfristede geeldsforpligtelser...................c.coevnnnn, 16.276.117 18.606.449
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................ 2.083.485 2.729.739
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .........ccocevvurierviiinenne 13.888.095 9.819.049
SelSKEbEERAT e B e ssrasesnsnessonnsansanss 413.268 362.956
Anden geld .uuswminsnrasssmssnnasssse 682.679 758.438
Geld til moderselskab........cccoovvevivviiii e 7.974.390 7.109.988
Kortfristede galdsforpligtelser.........ccccooevviiciiiiieininccnnn, 25.041.917 20.780.170
GALDSFORPLIGTELSER ........ocoooiiiiiienneee v 41.318.034 39.386.619
PASSIVER ....occiiiiiiiiecect s ne e 87.500.793 79.701.698

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital primo .......cccoceccvveneneiiiiniieiccieeee

Virksomhedskapital ultimo .................cc.ccoiiiiii,

Overfort resultat, Primo......ccccoieceiieieec e

Arets resultat ........

Forslag til udbytte

Foresldet udbytte ..
Udloddet udbytte..

for regnskabsaret primo .......cccceeeveiennene,

Forslag til udbytte for regnskabséiret ultimo....................

EGENKAPITAL
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2021 2020
125.000 125.000
125.000 125.000

29.576.226 30.105.264
6.115.521 970.962
-2.000.000 -1.500.000
33.691.747 29.576.226
1.500.000 1.500.000
2.000.000 1.500.000
-1.500.000 -1.500.000
2.000.000 1.500.000
35.816.747 31.201.226
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NOTER

2021 2020

1  Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme udgeres af ejendomme til erhvel vsmassig benyttelse.
Investeringsejendommene er vardireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. |
afkastmodellen medtages tomgangsleje.
Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne er realistiske i det nuvarende marked.
Afkastprocenterne og de udgifter, der indgér i afkastmodellerne bygger pa subjektive sken, hvilket
kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfere hejere dagsvardi og omvendt vil
en hejere afkastsats medfore en lavere dagsveerdi.

2 Skat af drets resultat

Beregnet skat af drets resultat........ccccceeecvvnrvinnininirenisinnennns 477.268 362.956
Regulermpatudskudbskal . ommsammmn s 1.252.159 -87.974
Skataf drets resultatialt..........convmnmmmmmmaims 1.729.427 274.982
Investerings-

ejendomme

3 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIITIO ..ceticiiicie sttt 46.632.161
Kostpris 31. december 2021 46.632.161
OPSKEIVATNEET, DITMIO wisvisiosiisssssssssseseissssssinmsmnmsensnssarssrsssassassssstsassssssesssssssnsssassas 19.748.314
ATets OPSKIIVIIIIZET ...vvocvecieceeceeie e sttt ees 4.984.161
Opskrivninger 31. december 2021 24.732.475
Materielle anlaegsaktiver 1 alt.........c.ciiiniinimmmmnmmmsis s 71.364.636

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udger kr. 25.457.600.

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditlan er der tinglyst pant
i selskabets ejendomme med i alt kr. 27.472.000.
Restgalden andrager kr. 13.472.599,
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