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BA Ejendomme Fyn A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet BA Ejendomme Fyn A/S
Chr. Richardts Vej 9
5230 Odense M

CVR-nr.: 32667627

Regnskabsperiode: 1. oktober 2019 - 30. september 2020
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Bestyrelse Britta Karin Akselbo, formand
Svend Erik Madsen
Mette Akselbo Madsen
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Direktion Svend Erik Madsen

Revisor FER Fyns Erhvervsrevision
Statsautoriserede revisorer
Ostre Stationsvej 43, 1. tv.
5000 Odense C
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BA Ejendomme Fyn A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. oktober 2019
- 30. september 2020 for BA Ejendomme Fyn A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 17. februar 2021

Direktion

Svend Erik Madsen

Bestyrelse

Britta Karin Akselbo Svend Erik Madsen Mette Akselbo Madsen
formand

Kristine Akselbo Madsen
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BA Ejendomme Fyn A/S

Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i BA Ejendomme Fyn A/S

V1 har opstillet drsrapporten for BA Ejendomme Fyn A/S for regnskabséret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020 pd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, resultatopgerelse, balance, noter og
anvendt regnskabspraksis,.

V1 har udfert opgaven 1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere arsrapporten 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser 1 revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper
vedrarende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af &rsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 17. februar 2021

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER
CVR-nr. 21 44 75 87

Leib Falk Hansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne6621
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BA Ejendomme Fyn A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med keb og salg af fast ejendom, herunder med
udlejning af fast ejendom samt dermed beslegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2019/20 udviser et overskud pa kr. 428.563, og selskabets
balance pr. 30. september 2020 udviser en egenkapital pa kr. 6.766.556.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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BA Ejendomme Fyn A/S

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Note

2

2019/20 2018/19
kr. kr.
784.413 -1.820.687
269.524 180.259
-529.188 -490.455
524.749 -2.130.883
-96.186 467.700
428.563 -1.663.183
428.563 -1.663.183
428.563 -1.663.183




BA Ejendomme Fyn A/S

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Balance 30. september

Note

2020 2019

kr. kr.
18.700.000 22.300.000
18.700.000  22.300.000
18.700.000 22.300.000
3.656.219 0
34810 43.563
3.691.029 43.563
37.194 7.195
3.728.223 50.758
22.428.223 22.350.758




BA Ejendomme Fyn A/S

Balance 30. september

Note

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Langfristede gzldsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 4
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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2020 2019

kr. kr.

500.000 500.000
6.266.556 5.837.993
6.766.556 6.337.993
853.000 767.000
853.000 767.000
8.586.872 11.797.728
10.186 0
8.597.058 11.797.728
3.194.115 463.702
1.000.145 992.868
21.757 21.037
234.228 60.392
1.175.987 1.119.456
155.636 383.661
429.741 406.921
6.211.609 3.448.037
14.808.667 15.245.765
22.428.223 22.350.758




BA Ejendomme Fyn A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BA Ejendomme Fyn A/S for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele
vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering

af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning
ikke er oplyst.

Bruttotab er et ssmmendrag af nettoomsatning og andre driftsindteegter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Netoooms@tning omfatter lejeindtaegter, der indregnes 1 resultatopgerelsen, efterhdnden som
lejeperioderne forlaber, og lejekontrakterne ikke bliver opsagt.

FER FYNS ERHVERVSREVISION 8



BA Ejendomme Fyn A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til
drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter, arets vardiregulering mv., der
afholdes 1 forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgér 1 nettoomsatningen.
Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indgér i bruttotab under ejendomsomkostninger.
Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, geld og
transaktioner 1 fremmed valuta samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt over-
skud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i

resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte 1 egenkapitalen
med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

FER FYNS ERHVERVSREVISION 9



BA Ejendomme Fyn A/S

1

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formél at opné
afkast af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaftelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms leengde vilkar pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer
vasentlige regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaer-
dien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansattelsen er sket pa baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2020 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1 budget for det
kommende ér, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstdende begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den
herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, de-
posita mv., safremt disse ikke indgar sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien
fremkommer.

Der er anvendt en afkastgrad pa 7% - 7,25%, der er fastsat efter ledelsens forventninger.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.
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BA Ejendomme Fyn A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vardiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis den-
ne er lavere end den regnskabsmeessige verdi.

Genindvindingsvardi er den hejeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forvente-
de omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestromme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-
stromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en ob-
jektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaer-
diforringet, foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter indestaende 1 pengeinstitut og kassebeholdning.

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 ind-

komster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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BA Ejendomme Fyn A/S
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive

rente, s& forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopge-
relsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lnets rest-
gald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1anoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, modtagne forudbetalinger fra
kunder, tilknyttede virksomheder, deposita samt anden gald, méles til amortiseret kostpris,
hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner 1 fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes
til sikring af fremtidige pengestromme, indregnes urealiserede verdireguleringer direkte pa
egenkapitalen 1 dagsvardireserven.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males
efterfolgende til dagsvaerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle
instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis anden geld.

Zndring 1 dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og
opfylder kriterierne for sikring af dagsveardien af et indregnet aktiv eller en indregnet
forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med @ndringer i dagsvaerdien af det
sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.
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BA Ejendomme Fyn A/S

Noter
2019/20 2018/19
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 22.730 21.728
Andre finansielle omkostninger 506.458 460.194
Valutakurstab 0 8.533
529.188 490.455
3 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. oktober 2019 19.809.595
Tilgang i arets lob 0
Afgang 1 arets lob -3.424.666
Kostpris 30. september 2020 16.384.929
Verdireguleringer 1. oktober 2019 2.490.405
Arets vardireguleringer 100.000
Arets tilbageforte veerdireguleringer -275.334
Veardireguleringer 30. september 2020 2.315.071
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2020 18.700.000

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Som forudsatning for beregning af dagsvardi pa investeringsejendomme er der benyttet
faktiske udlejningsindtegter samt faktiske faste omkostninger.
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BA Ejendomme Fyn A/S

Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

De anvendte forudsatninger giver en lejemultipel pd mellem 14.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 30. september 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav 1 intervallet 6,75 % - 7,25 %. Det kan opgeres til 7 %.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
k. kr. kr.
Afkastprocent 6,75 7,00 7,25
Dagsverdi 19.800.000  18.700.000  18.500.000
Zndring 1 dagsveerdi 1.100.000 0 -200.000
4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld Geeld
1. oktober 30. september Afdrag Restgaeld
2019 2020 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 12.261.430  11.780.987 3.194.115 6.173.215
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 10.186 0 0
12.261.430 11.791.173 3.194.115 6.173.215
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BA Ejendomme Fyn A/S

Noter

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet BA Production ApS (Administrationsselskab)
og hafter solidarisk med ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat mv.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 11.781, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 30/9 2020 udger t.kr. 18.700.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for 1 alt t.kr. 1.775 1 ovenstdende grunde og bygninger,
der er henlagt i eget depot.
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