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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2020 for Bagger-Sarensen Invest A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 23. marts 2021

Direktion

Hans-Henrik Eriksen John Riis Mortensen Jorgen Andersen
Adm. direktor

Bestyrelse

Steen Bagger-Serensen Claus Bagger-Serensen Torben Brogger
Formand

Erik G. Hansen
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Den uathzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Bagger-Sorensen Invest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bagger-Serensen Invest A/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2020 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 geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neer-
mere beskrevet 1 revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uathengige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sédan 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uathzengige revisors revisionspategning

Som led 1 en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstielse 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.

e 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 ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vores revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet el-
ler, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den egverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder even-
tuelle 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.
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Den uathzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmel-

se med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Aarhus, den 23. marts 2021

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Jes Lauritzen Tom B. Lassen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0121 MNE-nr. mne24820
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Bagger-Serensen Invest A/S
Tabletvej 1

7100 Vejle

Telefon: 49288888

CVR-nr.: 3409 12 85
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 22. december 2011

Hjemsted: Vejle

Steen Bagger-Serensen, formand
Claus Bagger-Sgrensen

Torben Brogger

Erik G. Hansen

Hans-Henrik Eriksen, adm. direkter
John Riis Mortensen
Jorgen Andersen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Verkmestergade 25
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Bagger-Serensen Invest A/S (”BSI”) varetager Bagger-Serensen & Co. A/S koncernens
ejendomsudviklingsaktiviteter i Vejle. Dette sker enten direkte, via datterselskaberne Vecata
Ejendomme A/S, Vejle Centrum ApS eller indirekte med samarbejdspartnere.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020 udviser et overskud pé t.kr. 14.046, og selskabets balance
pr. 31. december 2020 udviser en egenkapital pa t.kr. 463.835.

Resultatet dekker over et meget hejt aktivitetsniveau samt nye investeringer i 2020.

Gennem datterselskabet Vecata Ejendomme er der fortsat investeret 1 driftsorganisationen,
branding af "Dandy Business Park” samt 1 udvikling af nye ejendomme.

Gennem 2020 er der opfert to nye udlejningsejendomme 1 Dandy Business Park, Al Innovation
House og NordHuset, som begge ibrugtages i foraret 2021.

DANDY Business Park er en triple helix innovationspark 1 Vejle Nord med 8 kontorhuse, 200
virksomheder og 1.000 medarbejdere. Las mere under www.dandybusinesspark.dk.

Selskabet og datterselskaberne forventes ogsa 1 2021 at investere 1 ejendomsudvikling.
Der er tilfredsstillende resultater i udlejningsejendommene.
Resultatet er som forventet.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2020 @ndret regnskabspraksis, sa
investeringsejendomme indregnes til dagsverdi efter arsregnskabslovens § 38.

Effekten af praksis@ndringen er en egning af egenkapitalen 1. januar 2020 pa t.kr. 169.314, mens
arets resultat pavirkes positivt dels af, at der ikke foretages afskrivninger, dels af en regulering af
dagsverdien, der i alt udger t.kr. 25.171. Reguleringerne er foretaget dels i Bagger-Serensen
Invest dels 1 underliggende selskaber. Egenkapitalen pr. 31. december 2020 er séledes pavirket
positivt med t.kr. 194.485.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bagger-Sorensen Invest A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

/ndring i anvendt regnskabspraksis
Investeringsejendomme er tidligere indregnet til kostpris fratrukket afskrivning efter ARL § 36.

Regnskabspraksis @ndres, sd investeringsejendomme fremadrettet indregnes til dagsvardi efter
ARL § 38.

Arsagen til praksisendringen er, at indregning af investeringsejendomme til dagsvardi efter
ARL § 38 henset til selskabets aktivitet med drift af investeringsejendomme efter ledelsens
opfattelse giver et mere retvisende billede af selskabets aktiviteter og resultat.

Idet det ikke med tilstreekkelig palidelighed er muligt bagudrettet at opgere dagsverdien, er det
meget vanskeligt at allokere forskelsvardien mellem kostpris og dagsverdi mellem henholdsvis
1. januar 2020 og tidligere regnskabsdar. Den samlede forskelsverdi er derfor indregnet pé
egenkapitalen uden at der er foretaget tilpasning af sammenligningstal. Effekten af
praksisendringen er en positiv verdiregulering pd t.kr. 169.314 efter skat, som er indregnet pa
egenkapitalen 1. januar 2020. Skatteeffekten udger t.kr. 900.

Den akkumulerede virkning af praksisendringerne udger pr. 31. december 2020:

- Arets resultat for skat oges med t.kr. 25.171.

- Arets skat af praksisendringen udger t.kr. 0.

- Arets resultat efter skat oges t.kr. 25.171.

- Balancesummen foregges med t.kr. 193.585.

- Egenkapitalen foroges med t.kr. 194.485 som folge af praksisendringen.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Indteegter fra salg af handelsvarer og faerdigvarer, indregnes i resultatopgerelsen, nér levering og
risikoovergang til keber har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes

modtaget.

Nettoomsaetningen méles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrae-
vet pd vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes 1 omsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
leegsaktiver.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.
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Anvendt regnskabspraksis

I virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de associerede virk-
somheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmeessig andel af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgér i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gér 1 konsolideringen 1 koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgér fra konsolide-
ringen.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle anlegsaktiver
Goodwill

Fortjeneste eller tab ved athandelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder opgeres
som forskellen mellem athandelsessummen og den regnskabsmaessige vaerdi af nettoaktiver pa
salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevet goodwill og forventede omkostninger til salg eller afvikling.

Ved keb af nye virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de nytilkebte virksomhe-
ders identificerede aktiver og forpligtelser méles til dagsverdi pa erhvervelsestidspunktet. Der
indregnes en hensat forpligtelse til dekning af omkostninger ved besluttede og offentliggjorte
omstruktureringer 1 den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til
skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Positive forskelsbeleb (goodwill) mellem kostpris og dagsverdi af overtagne identificerede akti-
ver og forpligtelser, inkl. hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under immaterielle
anlegsaktiver og afskrives systematisk over resultatopgerelsen efter en individuel vurdering af
den gkonomiske levetid. Goodwill fra erhvervede virksomheder kan reguleres indtil udgangen af
aret efter anskaffelsen.

Goodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlegges pa baggrund af ledel-
sens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Goodwill afskrives lineaert over afskriv-
ningsperioden, der udger 10 &r ar. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der
er tale om strategisk erhvervede virksomheder med en staerk markedsposition og langsigtet ind-
tjeningsprofil.
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Anvendt regnskabspraksis
Materielle anlaegsaktiver

Anlag, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Kostprisen pd et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig
del af den samlede kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-10 ér

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes 1 resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, og ved efterfolgende méling til
dagsverdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Méling sker enten
ved anvendelse af maglervurdering eller ved anvendelse af en afkastbaseret
verdiansettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsatkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet fastsattes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som evrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles 1 investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”".

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i1 dattervirksomheder maéles til den forholdsmessige andel af virksomhedernes in-
dre verdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede kon-
cerninterne avancer og tab og med tilleg af resterende merverdier og positiv goodwill opgjort
efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved kebet af kapital-
andelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtegtsfores negativ
goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmaessig negativ indre verdi males til kr. 0, og
et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er
uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke
en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belob under hensatte
forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning
efter den indre vardis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmaessige verdi
overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendel-
sen af arsrapporten for Bagger-Sarensen Invest A/S, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Ved keb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under koncern-
regnskab og opgerelse af goodwill.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud over det som udtryk-
kes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmessige vaerdi.

Genindvindingsvardi er den hgjeste vardi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopen-
gestromme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender
og nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle mod-
tagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte til-
godehavende eller portefolje.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets 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 vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i1 fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Va-
lutakursdifferencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af
fremtidige pengestromme, indregnes urealiserede verdireguleringer direkte pd egenkapitalen i
dagsverdireserven.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets
eller gaeldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopge-
relsen under finansielle indtegter og omkostninger.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
tkr. t.kr.
Bruttofortjeneste 6.800 4.897
Personaleomkostninger 1 -7.470 -7.833
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver -1.013 -6.953
Andre driftsomkostninger 0 -2.706
Resultat af ordinger drift for dagsvaerdireguleringer -1.683 -12.595
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 1.597 0
Resultat for finansielle poster -86 -12.595
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 14.669 -1.562
Finansielle indtaegter 35 59
Finansielle omkostninger 3 -1.597 -1.411
Resultat for skat 13.021 -15.509
Skat af arets resultat 4 1.025 2.902
Arets resultat 14.046 -12.607
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 14.669 1.417
Overfort resultat -623 -14.024
14.046 -12.607
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Balance 31. december

AKktiver

Goodwill

Immaterielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
t.kr. t.kr.

961 1.682

5 961 1.682
6 239.343 245.837
7 619 3.055
7 8 94
239.970 248.986

8 366.615 170.945
366.615 170.945

607.546 421.613

221 595

0 3.689

11 1.057

171 1.162

557 2.177

101 395

1.061 9.075

2.584 2.031

3.645 11.106

611.191 432.719
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Balance 31. december

Note 2020 2019
tkr. t.kr.
Passiver
Virksomhedskapital 713 713
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode 154.184 0
Overfort resultat 308.938 282.563
Egenkapital 463.835 283.276
Geld til realkreditinstitutter 101.922 106.059
Anden geld 0 219
Langfristede galdsforpligtelser 9 101.922 106.278
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 9 4.177 4.187
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 737 1.287
Geld til tilknyttede virksomheder 37.013 34.759
Anden geld 1.794 1.112
Periodeafgraensningsposter 525 640
Deposita 1.188 1.180
Kortfristede gaeldsforpligtelser 45.434 43.165
Galdsforpligtelser i alt 147.356 149.443
Passiver i alt 611.191 432.719
Eventualforpligtelser 10
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 11
Nertstaende parter og ejerforhold 12
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Nettoeffekt ved @ndring af
regnskabspraksis

Korrigeret egenkapital 1. januar
2020

Valutakursregulering udenlandske
enheder

Regulering af
sikringsinstrumenter til dagsveardi

Arets resultat
Egenkapital 31. december 2020

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den

Virksomheds-  indre vaerdis Overfort
kapital metode resultat [ alt
tkr. tkr. tkr. tkr.
713 0 282.563 283.276
0 142.316 26.998 169.314
713 142.316 309.561 452.590
0 -2.903 0 -2.903
0 102 0 102
0 14.669 -623 14.046
713 154.184 308.938 463.835
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Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Finansielle indtegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag

2020 2019
t.kr. t.kr.
6.718 7.097
686 649
66 87
7.470 7.833
13 13

35 59

35 59
751 475
846 936
1.597 1.411
-468 -725
-557 -2.177
-1.025 -2.902
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Noter

5

Immaterielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020
Kostpris 31. december 2020

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020

Goodwill

t.kr.

7.207
7.207

5.525
721

6.246

961
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Noter

6 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

tkr.

Kostpris 1. januar 2020 267.144
Tilgang i érets lob 5.059
Overforsler 1 drets lob 2.454
Kostpris 31. december 2020 274.657
Verdireguleringer 1. januar 2020 -21.307
Nettoeffekt ved @ndring af regnskabspraksis -15.388
Arets vaerdireguleringer 1.597
Overforsler 1 drets lob -216
Verdireguleringer 31. december 2020 -35.314
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 239.343

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommenes dagsvardi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansettelsesmodel, hvor verdien opgeres pa baggrund af den enkelte ejendoms
driftsatkast og individuelt fastsat afkastningskrav. Afkastkravet er fastsat under hensyntagen
til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pd balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed mv.

Dog er dagsverdien af selskabets landsbrugsejendom fastsat af ekstern magler og
dagsverdien af selskabets jordbesiddelser fastsat pa baggrund af faktiske salgspriser for
sammenlignelige arealer.

Det gennemsnitlige driftsatkast for butiksejendomme for det kommende &r vurderes at
udgere t.kr. 2.126. Det beregnede driftsatkast tager udgangspunkt i en udlejningsprocent pa
100 %. Ved beregningen er der anvendt et afkast i intervallet 5,75 -6,0 %. Arets
resultatpdvirkning udger t.kr. 564 og dagsvaerdien udger t.kr. 36.224.

Det gennemsnitlige driftsafkast for boligejendomme for det kommende &r vurderes at
udgere t.kr 2.339. Det beregnede driftsatkast tager udgangspunkt i en udlejningsprocent pa
100 %. Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 4,25 %. Arets resultatpavirkning udger
t.kr. 122 og dagsverdien udger t.kr. 55.039.
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Noter

6 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Det gennemsnitlige driftsatkast for ovrige ejendomme for det kommende é&r vurderes at
udgere t.kr 2.307. Det beregnede driftsafkast tager udgangspunkt i en udlejningsprocent pa
100 %. Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 6,00 %. Arets resultatpivirkning udger

t.kr. 1.120 og dagsvaerdien udger t.kr. 38.447.

Arets resultatpavirkning af selskabets jordbesiddelser udger t.kr. -209 og dagsvardien

udger t.kr. 14.633.

Arets resultatpdvirkning af selskabets landbrugsejendom udger t.kr. 0 og dagsvardien

udger t.kr. 95.000.

7 Materielle anlegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020
Tilgang 1 arets lob
Overforsler 1 arets lab

Kostpris 31. december 2020

Af- og nedskrivninger 1. januar 2020
Arets afskrivninger
Overforsler 1 arets lab

Af- og nedskrivninger 31. december 2020

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020

Materielle an-

Andre anleg,  laegsaktiver
driftsmateriel under udferel-
og inventar se
tkr. t.kr.

3.886 94

0 8

-2.360 -94

1.526 8

831 0

292 0

-216 0

907 0

619 8
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Noter
2020 2019
tkr. t.kr.
8 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2020 212.431 212.431
Kostpris 31. december 2020 212.431 212.431
Verdireguleringer 1. januar 2020 -41.486 -38.508
Valutakursregulering -2.902 -382
Arets resultat 14.669 -1.561
Arets regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 102 -1.035
Ovrige egenkapitalbevagelser, netto 183.801 0
Veardireguleringer 31. december 2020 154.184 -41.486
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2020 366.615 170.945

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder specificerer sig sdledes:
Navn Hjemsted Ejerandel
Vejle Centrum ApS Vejle 100%
Vecata Ejendomme A/S Vejle 100%
Claonaig Estate Ltd Skotland 96%
Advice House A/S Vejle 100%
Food Innovation House ApS Vejle 50%
Green Tech Group A/S Vejle 33%
Green Tech Houses ApS Vejle 100%
Green Tech Center A/S Vejle 100%
Al Innovation Center A/S Vejle 100%
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Noter

9

10

11

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2020 2020 naste ar efter 5 ar
tkr. tkr. tkr. tkr.
Geld til realkreditinstitutter 110.246 106.099 4.177 83.736
Anden geld 219 0 0 0
110.465 106.099 4.177 83.736

Eventualforpligtelser

Selskabet hafter solidarisk sammen med moderselskabet og de ovrige selskaber 1 den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgér af &rsrapporten for Bagger-
Serensen & Co. A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Selskabet har sammen med to samarbejdspartnere afgivet begraenset selvskyldner kaution
overfor en associeret virksomhed med hver t.kr. 49.500. Der haftes solidarisk for gaelden.

Selskabet har sammen med en samarbejdspartner afgivet begraenset selvskyldner kaution
overfor en associeret virksomhed med hver t.kr. 14.841. Der heftes solidarisk for galden.

Selskabet har afgivet kaution for tilknyttede selskabers realkreditgeeld, gelden udger t.kr
76.799.

Selskabet har indgaet service aftaler med forfald 1 2021, forpligtigelsen hertil udger t.kr. 688.

Selskabet har indgaet operationelle leje -og leasingaftaler med forfald i 2021 og senere pa i
alt t.kr. 202.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 106.099 er der givet pant i
investeringsejendomme. Den regnskabsmaessige vardi af disse aktiver udger t.kr. 239.343.
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Noter

12 Neertstiende parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgér i koncernrapporten for moderselskabet Bagger-Serensen & Co. A/S, Vejle
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