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BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS 3

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022 for
BAGGESKZER EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 11/5 2023

Direktion

Ingvard Sand
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i BAGGESKAR EJENDOMSINVEST ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uath®ngige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code.

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

Fremheavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pa note 1 i regnskabet, som beskriver den usikkerhed, der er forbundet med
indregning og maling af investeringsejendomme. Forholdet har ikke medfgrt modifikationer til 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfg@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse 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 skgn 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 opnaede revisionsbevis er vesentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre
opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortsatte driften.

» Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan 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 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 lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i1 ledelsesberetningen.

Herning, den 11/5 2023

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 78 3378 18

Jan Heesgaard

statsaut. revisor
mne6143
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS

BAGGESKZER EJENDOMSINVEST ApS
Baggesk®rvej 25
7400 Herning

Telefon: 97145100

E-mail: is@sandspedition.dk
CVR-nr.: 31275164

Stiftet: 22. februar 2008
Kommune: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Ingvard Sand

Blicher Revision & Radgivning

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
(Ostergade 48
7400 Herning

Jan Heesgaard, statsaut. revisor
Bendy Stockmal Ulrichsen, revisor, HD
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i formueadministration samt drift af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet maler investeringsejendomme til dagsverdi. Den anvendte model er n@rmere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Malingen er forbundet med vasentlige regnskabsmassige skgn.

Det ekstremt lave renteniveau bidrager vesentligt til det direkte afkast pa investeringsejendomme, som ogsa i
overvejende grad ligger over afkast i gvrige traditionelle aktivklasser. Modsat begrenses omsatning af
investeringsejendomme i segmentet salg af enkeltejendomme af vanskelige finansieringsmuligheder med
traditionel belaning og generel lav risikovillighed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Note

BAGGESKZER EJENDOMSINVEST ApS 9
Resultatopgerelse
1. januar - 31. december
2021
2022 kr. 1.000
BRUTTOFORTJENESTE ..ottt 1.125.433 1.128
AdministrationSOMKOSIIINZET .......cevirtiriieiriienieenie e eie et ete et et e stessee s eeeeeees -21.127 -16
DRIFTSRESULTAT ..ottt 1.104.306 1.112
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMINEAET ...ttt st -109.445 -112
Andre finansielle OMKOSININZET ........cccueiiiiiriiiniinierie ettt -24.295 -29
RESULTAT FOR SKAT .....cooiiiiiiiiieee et 970.566 971
Skat af Arets TESUIAL........ccverveieieieiieeeteee ettt -214.530 -195
ARETS RESULTAT .......ooooooooimveieeeoeeeeeeeeeeeeoeeeeeeesee oo seee oo 756.036 776
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabSaret ...........ccovevirerierieiieieieesesesee s 0 3.000
OVETTAIT TESULLAL. ..ottt et 756.036 -2.224
DISPONERET T ALT ...c..ooiiiiite ettt 756.036 776
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Note

BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS

Balance 31. december
AKTIVER

Grunde 0Z DYZNINGET .....c..eoiuiiiiiiiiiiieeteeeeeee ettt

Materielle anlaegSaKtiver...............cccoevviiiiiiiiiiie e

ANLAEGSAKTIVER ..o

Likvide beholdninger ..............c.coccooiiiiiiiiiiniieteeeetee e

OMSAETNINGSAKTIVER ........ccoociiiiiiiiiiiiieeeee e

AKTIVER

10

2021

2022 kr. 1.000
5.500.000 5.500
5.500.000 5.500
5.500.000 5.500
1.420.005 3.458
1.420.005 3.458
6.920.005 8.958
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BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS 11

Balance 31. december

PASSIVER
2021
2022 kr. 1.000

Note

VirksomhedsKapital..........ccccoooiiiiiniiiiiiiiicce e 200.000 200
OVEITBIT TESULTAL. ...ooeeeieeeeiiieeeeee e e e ettt e e e e ettt e e s eeesasaaaaas 1.517.517 761
Forslag til udbytte for regnskabSAret ..........ccecvverirerieriesieieieeeese e 0 3.000
EGENKAPITAL.....cocoiiiiii ettt st 1.717.517 3.961
Hensattelse til udskudt SKat ........c.eeeviiiiiiiiiiiiiieceeeeee e 74.000 27
HENSATTE FORPLIGTELSER ........ccccociiiiiiiiiieeeeceeteeeen 74.000 27
Geld til tilknyttede virkSOmheder ...........cccovieriiniiniiniiiiccccee e 4.945.711 4.736
Langfristede gaeldsforpligtelser .................cccoooviriiiiiniiinie e 4.945.711 4.736
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer........c.cevieriiriiiiieiieenienienieeeeeeeeeeeen 15.000 39
SeISKADSSKAL. ...ttt 167.530 45
ANAEN ZRIA.....iiiiiiiiie ettt s 247 150
Kortfristede geeldsforpligtelser ..............cccccoviiriiiiiiiiiniieieeee e 182.777 234
GZELDSFORPLIGTELSER ......ccoooiiiiiiiiiitceeetee et 5.128.488 4.970
PASSIVER ...ttt sttt ettt 6.920.005 8.958

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS

EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital Primo ........cccccoceeviiiiiiniinieniinicicceecececeeeee e

Virksomhedskapital ultimo .................cccoooiiiiiiiiiiiic e

OVverf@rt resultat, PrimO ........oocueerueeiienienierte ettt s
ATEES TESUILAL ..o s e e e s e s e s s e s e e s s eee s e sereeens

Overfort resultat ultimo..............c.coooooiiiiiiiiiiieeeen
Foreslaet udbytte for regnskab ...........ccccooeiiiiiiiniinieeeeeee e

Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo .....................c.ccocooeveeviverereennnn.

EGENKAPITAL..........cooooiiiiieee e

12

2021

2022 kr. 1.000
200.000 200
200.000 200
761.481 2.985
756.036 -2.224
1.517.517 761
0 3.000

0 3.000
1.717.517 3.961
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Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

Milingen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med veasentlig
usikkerhed. Der er i ledelsesberetningen redegjort detaljeret for denne usikkerhed,
hvorfor der henvises til afsnittet om usikkerhed ved indregning eller maling for
en uddybning heraf. Malingen af investeringsejendomme er baseret pa en
afkastbaseret model, hvor prisfastsettelsen tager udgangspunkt i ledelsens
vurdering af et markedsbaseret afkastkrav ved en hensigtsmassig markedsfgring
af investeringsejendommen. Fastsattelsen af dagsverdien er baseret pa et
normaliseret driftsresultat og et afkastkrav pa afrundet 19,13%.

Fglsomhedsanalyse:
Stigning i afkastkrav pa 0,5% medfgrer fald i ejendomsvardi pa 0,1 mio. kr.
Fald i afkastkrav pa 0,5% medfgrer stigning i ejendomsverdi pa 0,1 mio. kr.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst mv. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for moderselskabet, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Kautions-, pensions- og garantiforpligtelser andrager kr. 0.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger til sikkerhed for koncernselskabs
bankgeld. Pantet udggr kr. 6.000.000, og den regnskabsmassige verdi af de
pantsatte aktiver er kr. 5.500.000. Pantebrevet er tinglyst i ejendommene
Baggeskarvej 10 og 12.

13
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
regnskabsklasse C-selskaber.

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

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestar af  sammentrekning af  regnskabsposterne  “nettoomsatning  og
investeringsejendommens driftsomkostninger.

Nettoomsztning
Nettooms®tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i1 resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter kontoromkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med Sand Spedition Holding ApS(administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via administrationsselskabet pa
forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til deres
skattepligtige indkomster.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved ferste indregning til Kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsveardien 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, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige vardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvaerdien indregnes 1 resultatopggrelsen.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sa@dvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel 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 geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, hvor opggrelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Endring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gealdsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel verdi.
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