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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Bagsvaerd Park ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
ombandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvard, den 27. februar 2024
Direktionen

e

Tom Davidsen

ﬂ Bestyrelse
%ﬁ/ na < / ‘”‘A /&C’K"—\ Jm
Leif Andersen Christian Andersen Tom Davidsen
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bagsvaerd Park ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsvaerd Park ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gazldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”.

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

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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
nodvendig 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 fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opni hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vzsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en
konklusion. Hej 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 1 Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

+ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr
revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontral.

« Opnédr 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.

o 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 pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortstte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom
pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for
vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere
kan fortseette driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om édrsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste 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 &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 lese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Borup, den 27. februar 2024
HR REVISION - Barrett ApS

C@}nr.: 28 842562
!, ;
J (,\' é\/

Per Kristiansen
Registreret Revisor
mne753
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Side 7



Ejendomsselskabet Bagsveerd Park ApS

‘—H? REVISION

www,hrrevision.dk

LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat, et overskud pé kr. 5.653.230 anses af ledelsen for tilfredsstillende.
Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 99.542.494 og en egenkapital pé kr. 50.287.402.

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

regnskabséret, som er af sd vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder szrlige forudsztninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som veerende tilfredsstillende.

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

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bagsveerd Park ApS for 2023 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 ar og aflegges i danske kroner.

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

Alktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens verdi kan maéles palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles 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 lgbetiden. 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 miling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaegges, og som be- eller afkrafier forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af  sammentraekning al regnskabsposterne “nettoomszatning,
ejendomsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgdede kontrakter,

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til 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 bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme méles efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansecttelsesmodel. Afkastsatsen er 5 - 8 %.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter og forsikringer, som pdlignes investeringsejendommene divideret med

investeringsejendommenes regnskabsmeassige veerdi.

Andringer 1 dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Aktiver med en kostpris pd under kr. 31.000/32.000 pr. enhed indregnes som omkostninger i

resultatopgerelsen 1 anskaffelseséaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt 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 alktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfzelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males 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 vaerdi indregnes i resultatopgaerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er siledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til linets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som ldnets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sazdvanligvis svarer til nominel veerdi.
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2023 2022
BRUTTORESULTAT ..ottt 4.889.533 6.803.175
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer....................... 4.889.533 6.803.175
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ................... 3.198.545 7.375.134
DRIFTSRESULTAT ..ot 8.088.078 14.178.309
Andre finansielle indtaegler ..., 129 0
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede
VITKSOMNEAET ... -144.144 -130.590
Andre finansielle omKOStNINEZET ......covvviiivieiirccicceie e, -693.468 -230.125
RESULTAT FOR SKAT ..ot 7.250.595 13.817.594
2 Skat af Arets resultat ..o -1.597.365 -170
ABETE RESULTAT soomssimasmti s it sissersmmnzssss 5.653.230 13.817.424
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..o 3.000.000 3.000.000
Ovettort FESUltAE civsammmmmmss s RS T 2.653.230 10.817.424
DISPONERET LALT ..occoovvinumanummansamenmmmnmmg 5.653.230 13.817.424
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2023 2022
Investeringsejendomme.........ocoviiiiees e 09.388.883 76.021.638
Materielle anlzegsaktiver ...............cccooeviiiiiniiiiiicen, 99.388.883 76.021.638
Andre vardipapirer og kapitalandele .........ocoooeeiiiiiiiinnn, 0 2.833.050
Finansielle anlzegsaktiver ...........cccccovvevieiiinniiiciece 0 2.833.050
ANLEGSAKTIVER ..ccvmimmsmmumsinnsamssmiiimma 99.388.883 78.854.688
SEISKAbEEKAL s inauimuman s i s masssnasaegenss 96.222 0
Andretilgodehavender s 19.667 13.280.000
Tilgodehavender ..............cocoiiiiniiiieicicsc e 115.889 13.280.000
Likvide beholdninger ..............cccoooeiiiiiiiiiiniiccce e 37.722 40.246
OMSATNINGSAKTIVER.......cccooiiiiieicicee 153.611 13.320.246
AKTIVER ..ot 99.542.494 92.174.934
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
PASSIVER

NS s N  eap ta ernn r Ga E G esam e s
Overfartreslal onmmmmommammncamvsommemisoe
Forslag til udbytte for regnskabséret .........cccoooviiieiiieninnnn.

BEGENKAPITA L s s e o

Hensettelse til udskudt skat ......ooovveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee.

HENSATTE FORPLIGTELSER ..o,

PriotifelSERll csmmsenammsasrmmm s s s s
KreditinStitutter ....ooeeiec et
D S s s e S T AT A F e om e mmmsan s mnnns

Langfristede geeldsforpligtelser..............ccccooevvvmeevvciineennne,

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ...ovevvreceiicicnnen,
Selskabsskat .....oooiiieiieeii e
Anden gald vonammmmimmossesinsns e s

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geeldsforpligtelser............cooovvvvivcveiniicnnennen,

GALDSFORPLIGTELSER .......coccoiiiiece

PASSIVER ..o

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2023 2022
125.000 125.000
47.162.402 44.509.172
3.000.000 3.000.000
50.287.402 47.634.172
10.054.321 9.114.734
10.054.321 9.114.734
7.426.204 9.350.113
0 2.833.050
2.149.808 2.168.641
9.576.012 14.351.804
1.964.998 1.937.141
16.693.510 8.568.243
0 1.127.448

257127 336.413
10.709.124 9.104.979
29.624.759 21.074.224
39.200.771 35.426.028
99.542.494 92.174.934
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2023 2022
Virksotrtisdslapital Primisussmnmmenmnmaanasasmmmi 125.000 125.000
Virksomhedskapital ultimo ............c.cccoooviiinieiiicncnn, 125.000 125.000
Overfart resultat, primo........ccooeoieieec 44.509.172  33.691.748
B i 1 r— 5.653.230 13.817.424
Foreslaet Udbytte ......oooeiieecieee e e -3.000.000 -3.000.000
Overfort resultat ultimo.......................oooiiii, 47.162.402 44.509.172
Forslag til udbytte for regnskabsaret primo .........c..ccevenneneee. 3.000.000 2.000.000
Foreslaet udbytte . mmmsmmmmsim sy 3.000.000 3.000.000
Udloddet Udbytte ....ooeeveeiieiiiie e -3.000.000 -2.000.000
Forslag til udbytte for regnskabsiret ultimo..................... 3.000.000 3.000.000
EGENKAPITAL ......ccocoiviiiiiiinrieeee s esnareenens 50.287.402 47.634.172
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NOTER

2023 2022

1 Usikkerhed ved indregning og méiling
Selskabets investeringsejendomme udgeres af ¢jendomme til erhvervsmeassig benyttelse.
Investeringsejendommene er vaerdireguleret til dagsveerdi pd baggrund af en afkastbaseret model. 1
atkastmodellen medtages tomgangsleje.
Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne er realistiske i det nuvaerende marked.
Afkastprocenterne og de udgifter, der indgar i afkastmodellerne bygger pa subjektive sken, hvilket
kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfere hajere dagsveerdi og omvendt vil
en hejere afkastsats medfere en lavere dagsveerdi.

2 Skat af arets resultat

Beregnet skat afarets resultat.....cnmmasmimimmsimm, 657.778 1.251.448
Regulering af udskudt skat.........cccoeeriveeiiciniie e, 939.587 -1.251.278
Skat af drets resultat i alt................ccoooovoviiicii, 1.597.365 170
Investerings-

ejendomme

3 Materielle anlzegsaktiver

L5 L o 100 . 40.069.442
THlZANE 1 ATt LaD..c.eiiiiiiii i e 20.168.700
Kostpris 31. december 2023 60.238.142
OpsKITVIINGET, PLIINIO ....uiiiiiiiiiieiiiceict ettt e es e e sasen s 35.952.196
ot U R 3.198.545
Opskrivninger 31. december 2023 39.150.741
Materielle anlmgsaktiver L alt.......cuimammnmmminmmanssamsmi e 99.388.883

Den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2022 udger kr. 35.277.600.

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditlin er der tinglyst pant
i selskabets ejendomme med i alt kr. 27.472.000.,
Restgzlden andrager kr. 9.488.984.
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