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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt érsrapporten for perioden 1. januar - 31.

december 2020 for Ejendomsselskabet Bagsvaerd Park ApS.

Arsrapporten aflwgges i overensstemmelse med firsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at firsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvard, den 23. februar 2021

Direktionen

43M
Tom Davidsen

Bestyrelse4am QM M 90W
LeifAndersen Tom Davidsen Tove Andersen
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bagsvmrd Park ApS
Konklusion
Vi har revideret érsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvard Park ApS for pen'oden 1. januar - 31.

december 2020, der omfatter resultatopgarelse, balance 0g noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter érsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at firsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0g
finansielle stilling pr. 3 1. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

3 1. december 2020 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gwldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nwrmere beskrevet i

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

selskabet i overensstemmelse med intemationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores mrige etiske forpligtelser i

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

Ledelsens ansvar for firsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et érsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interns kontrol, som ledelsen anser

nadvendig for at udarbejde et érsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

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

driften; at oplyse om forhold vedmrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde firsregnskabet

p5 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drifi, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille drifien eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af firsregnskabet

Vores mél er at opné hzj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fej], og at afgive en revisionspétegning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,

der udfgres i overensstemmelse med intemationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

geldende i Danmark, altid vil afdmkke vasentlig 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 pé de akonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugeme traffer p5 grundlag af firsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med intemationale standarder om revision 0g dc
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger 0g opretholder professional

skepsis under revisionen. Hemdover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i érsregnskabet, uanset 0m denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer 0g udfgrer revisionshandlinger som reaktion p5 disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrwkkeligt 0g egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at

opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hajere end ved vmsentlig fejlinformation

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

vildledning eller tilsideswttelse af intern kontrol.
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- Opnér vi forstéelse af den inteme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efier omstandighedeme, 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 dc
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbej delse af firsregnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

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

med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsmtte drifien.

Hvis vi konkluderer, at der er en vmsentlig usikkerhed, skal Vi i vores revisionspétegning gate opmmrksom
p5 oplysninger herom i érsregnskabet eller, hvis sédanne oplysninger ikke er tilstrwkkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p5 det revisionsbevis, der er opnéet fiem til datoen for

vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfme, at selskabet ikke langere
kan fortsmtte drifien.

0 Tager vi stilling til den samlede prwsentation, struktur 0g indhold af firsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om érsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder pfi en
sédan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste Iedelse om blandt andet det planlagte omfang 0g den tidsmmssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmmssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke Iedelsesberetningen, 0g vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetm'ngen.

I tilknytning til vores revision af firsregnskabet er det vores ansvar at lwse ledelsesberetningen 0g i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med firsregnskabet eller vores viden

opnéet ved revisionen eller p5. anden mfide syncs at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

érsregnskabsloven.

Baseret p5 det udfarte arbcjde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overegsstemmelse med
firsregnskabet 0g er udarbejdct i overensstemmelse med érsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vmsentlig fejlinformation i ledelsesbcretnjngen.

Borup, den 23. februar 2021

HR REVISION - Barrett ApS
CV

y

.: 28 84 25 62

Pe musen
Registreret Revisor

mne753
Medlem afFSR - Danske Revisorer
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Selskabets vmsentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive handel med ejendomme for egen regning, at udleje 0g administrere fast

ejendom samt anden efier ledelsens skan beslwgtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter 0g akonomiske forhold

Arets resultat, ct overskud p5 kr. 970.962 anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Resultat er pé’wirket negativt af nettonedskrivning til dagsvardier p5 selskabets investeringsejendomme med
kr. 1.107.350 far skat.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse p5 kr. 79.701 .698 0g en egenkapital p5 kr. 3 1.201 .226.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vwret enkeltstéende begivenheder i

regnskabsérct, som er af sé vasentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde hwndelser indtruffet efter statusdag

Der er efier regnskabsfirets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vmsentligt vil kunne pévirke

selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder sarlige forudsatninger 0g usikre faktorer

Direktionen vurderer selskabets fiemtidsudsigter som varende tilfiedsstillende.

Resultatfordeling

Forslag til fordeling af firsts resultat fiemgér afresultatopgarelsen.
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GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvwrd Park ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
firsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse

C-selskaber.

Arsregwkabet er aflagt efier samme regnskabspraksis som sidste 5r 0g aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at frcmtidige akonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

0g aktivets vardi kan miles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fiemtidigc akonomiske fordele vil fi’agfi

selskabet, 0g forpligtelsens vardi kan miles pélideligt.

Ved fmste indregning miles aktiver 0g forpligtelser til kostpris. Efierfolgende miles aktiver 0g forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt.

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

effektiv rente over lzbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 0g
tillwg/fiadrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen 0g det nominelle belzb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab 0g risici, der fremkommer, inden firsregnskabet

aflmgges, 0g som be- eller aflawfier forhold, der eksisterer p5 balancedagen.

RESULTATOPGGRELSEN

Generelt

Med henvisning til érsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i

regnskabspostcn - bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestfir af sammentrmkning af rcgnskabsposteme ”nettoomswtning,

ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgzrelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgéede kontrakter.

lnvesteringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring 0g vedligeholdelse.
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Administrationsomkostninger

Adnfinistrationsomkostninger omfatter omkostninger til ledelsen, det administrative personale,

kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

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

Skat af firets resultat

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

med den del, der kan henfares til érets resultat, 0g direkte p5 egenkapitalen med den del, der kan henfares til

posteringer direkte p5 egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlmgsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtwgter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterlegende salg.

Investeringsejendomme miles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kzbspris 0g
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterlegende til dagsvardi. Ejendommenes dagsvwrdi revurderes érligt p5
baggrund af den aflcastbaserede vardiansmttelsesmodel. Afl<astsatsen er 5 - 8 %.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende

lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetteme for det kommende 5r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtwgter med fiadrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter og forsikringer, som palignes investeringsejendommene divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmmssige vardi.

Endringer i dagsvwrdien indregnes i resultatopgarelsen under posten "Dagsvmrdiregulering af

investeringsejendomme".

Som falge afmélingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning p5 investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris p5 under kr. 14.100 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgorelsen i

anskaffelseséret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, hvilket smdvanligvis svarer til nominel vardi. V&rdien
reduceres med nedskrivning til imadegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgares p5 grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Egenkapital

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 tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af érets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat méles efier den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmmssig 0g skattemmssig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfwlde, f.eks. vedmrende aktier,

hvor opgarelse af skattevxrdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat p5

grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gwldsforpligtelser

Finansielle gmldsforpligtelser indregnes ved lénoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afl101dte

transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder miles de fmansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet 0g den nominelle vardi indregnes i resultatopgzrelsen over léneperioden.

Prioritetsgzld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lénets restgald. For

obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgwld beregnet som lénets underliggende kontantvmrdi p5

lénoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lfinets kursregulering

p5 optagelsestidspunktet.

Andre gmldsforpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvilket smdvanligvis svarcr til nominel vmrdi.
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2020 2019

BRUTTORESULTAT ......................................................... 2.696.757 4.048.275

Resultat af drift far dagsvwrdireguleringer....................... 2.696.757 4.048.275

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................... -1 . 107.350 1.247.000

DRIFTSRESULTAT ............................................................ 1.589.407 5.295.275

Finansielle omkostninger, der hidmrer fia tilknyttede

virksomheder .......................................................................... -102.958 -90.073

Andre finansielle omkostninger ............................................. -240.505 -249.784

RESULTAT FQR SKAT ..................................................... 1.245.944 4.955.418

2 Skat af érets resultat ............................................................... -274.982 -1.090.192

ARETS RESULTAT ............................................................ 970.962 3.865.226

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabséret ...................................... 1.500.000 1.500.000

Overfart resultat ..................................................................... ~529.03 8 2.365.226

DISPONERET I ALT .......................................................... 970.962 3.865.226
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3 Investeringsejendomme ..........................................................

Materielle anlmgsaktiver .....................................................

ANLEGSAKTIVER ...........................................................

Tilgodehavender fia udlejning af investeringsejendomme
Andre tilgodehavender ...........................................................

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

Likvide beholdninger ...........................................................

OMSETNINGSAKTIVER .................................................

AKTIVER .............................................................................

AKTIVER
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2020 2019

Virksomhedskapital ................................................................ 125.000 125.000

Overfert resultat ..................................................................... 29.576.226 30.105.264

Forslag til udbytte for regnskabséret ...................................... 1.500.000 1.500.000

EGENKAPITAL .................................................................. 31.201.226 31.730.264

Henswttelse til udskudt skat ................................................... 9.1 13.853 9.201 .827

HENSATTE FORPLIGTELSER ....................................... 9.113.853 9.201.827

Prioritetsgaeld ......................................................................... 16.418.411 19.109.104

Deposita.................................................................................. 2.188.038 1.575.545

Langfristede galdsforpligtelser........................................... 18.606.449 20.684.649

Kofifristet andel af langfi’istede gwldsforpligtelser................ 2.729.739 2.747.024

Leverandarer af varer 0g tjenesteydelser ............................... 27.587 33 .200

Gwld til tilknyttede virksomheder .......................................... 7.109.988 6.257.029

Gmld til associerede virksomheder ......................................... 9.791 .462 9. 102.204

Selskabsskat ........................................................................... 362.956 344.524

Anden gwld ............................................................................ 758.438 689.692

Kortfristede gwldsforpligtelser ........................................... 20.780.170 19.173.673

GELDSFORPLIGTELSER ............................................... 39.386.619 39.858.322

PASSIVER ............................................................................ 79.701.698 80.790.413

4 Kontraktlige forpligtelser 0g eventualposter mv.

5 Pantswtninger 0g sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGQRELSE

Virksomhedskapital primo .....................................................

Virksomhedskapital ultimo .................................................

Overfzrt resultat, primo ..........................................................

Arets resultat ..........................................................................

Foresléet udbytte ....................................................................

Overfnrt resultat ultimo .......................................................

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

Foresléet udbytte ....................................................................

Udloddet udbytte ....................................................................

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

EGENKAPITAL ..................................................................
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2020 2019

1 Usikkerhed ved indregning 0g mfiling

Selskabets investeringsejendomme udgares af ejendomme til erhvervsmxssig benyttelse.

Investeringsejendommene er vwrdireguleret til dagsvardi p5 baggrund af en aflcastbaseret model. I

aflcastmodellen medtages tomgangsleje.

Det er ledelsens opfattelse, at aflcastprocenteme er realistiske i det nuvwrende marked.
Afkastprocenteme og de udgifter, der indgéri afl<astmodelleme bygger p5 subjektive skan, hvilket

kan variere fra investor til investor. En lavere aflcastsats vil medfare hajere dagsvwrdi og omvendt vil

en hgjere afkastsats medfzre en lavere dagsvardi.

2 Skat af firets resultat

Beregnct skat af érets resultat................................................. 362.956 392.524

Regulating af udskudt skat ..................................................... -87.974 697.668

Skat af irets resultat i alt ..................................................... 274.982 1.090.192

Investerings-

ejendomme
3 Materielle anlwgsaktiver

Kostpris, primo ........................................................................................................ 46.632.161

Kostpris 3 1. december 2020 46.632. 161

Opskrivninger, primo .............................................................................................. 20.855.664

Arets opskrivninger ................................................................................................. 2.288.925

Afgang i érets lab .................................................................................................... -3.396.275

Opskrivninger 3 1. december 2020 19.7483 14

Materielle anlmgsaktiveri alt ............................................................................... 66.380.475

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2019 udgm' kr. 25.457.600.

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

5 Pantswtninger 0g sikkerhedsstillelser

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

kr. 13.280.000 samt tinglyst ej erpantebrev p5
lat 8.000.000 i selskabets ejendomme.

Til sikkerhed for realkreditlfin er der tinglyst pant

i selskabets ejendomme med i alt kr. 27.472.000.

Restgmlden andrager kr. 19.337.279.
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