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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESPATEGNING

Ditektionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for Bakkehusets Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesbetetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 6. april 2021

Direktion

Hentik Johansen
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Bakkehusets Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi hat revideret atsregnskabet for Bakkehusets Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgotelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det et votes 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 perioden 1. januar - 31. december
2020 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfett vores tevision i ovetensstemnmelse med internationale standarder om revision og de ydetligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathzngige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
det et gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det et votes opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 4rstegnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet et ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pd grundlag
af regnskabsptincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisots ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mail er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdzkke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pi grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
ydetligere krav, det er gzeldende 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
besvigelset eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér
revisionsbevis, det et tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszttelse af intern kontrol.
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnitr 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.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udatbejdelse af rsregnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om det pd grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig 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 i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificete vores
konklusion. Vores konklusioner er basetet pi det revisionsbevis, det er opnéet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om 4rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en
sddan mAde, at det gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste 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 undet revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvatlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érstegnskabet 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
opniet ved revisionen eller pa anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar et derudover at ovetveje, om ledelsesberemingen indeholder krevede oplysninger 1 henhold til
irsregnskabsloven.

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
3rsregnskabet og et udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. april 2021

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS
CVR-nr.: 17871080

Susanne Nielsen
Registreret revisor, CMA
mne35436
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

SELSKABSOPLYSNINGER

Bakkehusets Ejendomme ApS

Notre Alle 1

5500 Middelfart

Telefon: 24 831591
Hjemmeside: familiebolig.dk
E-mail: hj@familiebolig.dk
CVR-nr.: 38 00 76 37

Stiftet: 12. september 2016
Kommune: Middelfart
Regnskabsir: 1. januar - 31. december
Henrik Johansen

Danske Bank, Erhverv Odense

Albani Totv 2

5000 Odense C

VH Revision

Registrerede Revisorer ApS
Borstenbindervej 12B
5230 Odense M
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at eje og administrere ejendomme.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og askonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og miling
Selskabets ejendomme males til dagsvardi. Der er usikkerhed og sken 1 forbindelse med fastszttelse af vardien.
Vi henviser til note 2.

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Bakkehusets Ejendomme ApS for 2020 et udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir og afleegges i danske kroner.

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

Indtzgtet indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgotelsen alle omkostninget, der et afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af ndrede regnskabsmassige sken af
beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 4rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pi balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, zndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til rivarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger™.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
tealisetede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amottiseting af realkreditlin samt tilleg og godtgarelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtzegtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, det kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pi egenkapitalen.

BALANCEN

Matetielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomine er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtzgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggtrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsvardien betegnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinare driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt avrige ejendomme i det geografiske
omride.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat,
forbedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgeres som den forventede
langsigtede udgift og lejeindtegter opgeres som den forventede lejeindtzgt efter hensyntagen til forventet
tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges verdien.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vzerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
Smianskaffelser under kt. 14.100 indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostptis, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien reducetes
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgrensningsposter
Petiodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfolgende
regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Fotslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af irets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemeassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgorelse af
skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pi grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende petioder méales 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 vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer, tilknyttede og associerede vitksomheder samt
anden geld, miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........nnrernsisnnen.
Resultat af drift for dagsvaetdireguleringer..........ooveueenneene.
Dagsvazrdiregulering af investeringsejendomme .......ooveevvreenncnes
DRIFTSRESULTAT ........oirenitsnessssssisssassnnesseens
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder...........
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

VitKSOMNEdEr .o.veviveiericrcricscnc st ben
Andre finansielle omkostninger ......covnieennesiinnennnen,
RESULTAT FOR SKAT .........ccooernnininenesieissssssnisssisesnsns
Beregnede SKatter. ..ottt snssssnes
ARETS RESULTAT ...cooooeireimicimmmessssesssssssssssssssesssssnssssnsns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Fortslag til udbytte for regnskabsaret.........ccovermreereesrnnrinniscienions

Overfort resultat..............

DISPONERET I ALT

danrevi
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2020 2019
2.387.173 2.327.268
2.387.173 2.327.268
1.000.000 59.311
3.387.173 2.386.579

43.377 0
-26.900 -455
-460.382 -1.231.027
2.943.268 1.155.097
-647.498 -254.288
2.295.770 900.809
2.200.000 900.000
95.770 809
2.295.770 900.809
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
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2020 2019
AKTIVER
InvestetingsejendommMEe. .. cssenee 44.600.000 43.600.000
Matetielle anlaegsaktiver..........ocrirerivererennrnnninersseesssinesinns 44.600.000 43.600.000
ANLEGSAKTIVER ...ttt sesrerestsessneseesesnsenesensens 44.600.000 43.600.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder........couorsrvrerereienee 721.012 446.896
Andte tilgodehavendet. ... ssnsens 50 0
Periodeafgt@nsningSPOSEL ....vvurverevensisisinssesisieesisssaenisessesssissiones 1.289 1.274
TilgodeRaVender .........ccovuivirmrensmiesiesient s 722.351 448.170
Likvide beholdninger ... 252.534 115.432
OMSZETNINGSAKTIVER.......eitresetcesvisesssseressssssssenens 974.885 563.602
AKTTIVER. ...ttt esserissessssstssssssssessessssssessensesensssnns 45.574.885 44.163.602
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2020 2019

PASSIVER
Vitksomhedskapital........o..oooeveiieiiniieisiie s 50.000 50.000
Overfart LeSUltAL ... st asseees 9.237.813 9.142.043
Forslag til udbytte for regnskabsiret....oovvieiviierernniernsisneenens 2.200.000 900.000
EGENKAPITAL.........oincneneneecinise s ssa e ssess 11.487.813 10.092.043
Henszattelse til udskudt skat.......cowvrerinincieiniicesccnssnnen, 3.054.454 2.792.176
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 3.054.454 2.792.176
PHioOtitetsgald.. ..o e 29.183.492 29.625.164
DEPOSItA . rvvirrrnserrririssesrsssns s ss s sss s ees 966.190 966.190
3 Langfristede gaeldsforpligtelser.............coommnnineiniiniienresinnnns 30.149.682 30.591.354
Kottfristet andel af langfristede gxldsforpligtelser .........uuunnn... 470.792 469.247
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .....oommreirnrnnnrenrnnnnnes 22.924 25.421
SelSkabssKat v 385.220 192.361
Anden @eld .. 4.000 1.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser............oooirreeninienierinnions 882.936 688.029
GZEALDSFORPLIGTELSER. ... 31.032.618 31.279.383
PASSIVER ..ottt sssssessasssanns 45.574.885 44.163.602

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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EGENKAPITALOPGORELSE

2020 2019
Vitksomhedskapital primo ... 50.000 50.000
Virksomhedskapital ultimo ..........cccoovvmmnnninrninnieneenniinnienane 50.000 50.000
Overfort resultat, PHMO ..ot sssssessses 9.142.043 9.141.234
Arets RESUIAL oceevereeeveesmseeessess s s 95.770 809
Overfort resultat UIMO...........cocoocciviiiinin i 9.237.813 9.142.043
Fotslag til udbytte for regnskabsaret Primo .......ccvvvsrrnrrserrieeeeen: 900.000 500.000
Foresliet udbytte for tegnskabsaret......c.ocveieeicriirinrnninirinsnsnens 2.200.000 900.000
Udloddet UdDYLLe....o.vvervvmrerscimrreeseceeresees s ssess s ssssssasens -900.000 -500.000
Fotslag til udbytte for regnskabsaret ultimo..............cccoco...... 2.200.000 900.000

EGENKAPITAL........c.oirctnsrsssns s sssssrosseionss 11.487.813 10.092.043
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NOTER

2020 2019

1 Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme ........ovveineerereeeneins 1.000.000 59.311
1.000.000 59.311
Investerings-
ejendomme

2  Materielle anlegsaktiver

K OSEPLLS, PIHINIO e ceeeitteese ittt s bbb s b0 32.399.427
THIGANG 1 ALELS 18D voverereiecteetet s 0
Afgang 1 A1ets oD ..ottt 0
Kostptis 31. december 2020 ......ueruemrinirmierinerinenessiessss s snssssssssssssssssssssssssssssnssencs 32.399.427
OpsKIVAINGEL, PHMIO.ivuiitirirrerserrinrs sttt sttt 11.200.573
ALEts OPSKEVIINGEL wovvevernsnrenivsamniereviasmessinsssssessssssssesssssmsanssseensesseessmsssnsasssssssssssnsssscsssssases 1.000.000
Opsktivninger 31. december 2020........cvieriiiininerinnimmisisssiesississsss st 12.200.573
Bogfott veerdi MIMO. ...ttt st 44.600.000

Ved matrkedsvardivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4,50 % - 5,50 %.

Felsomhedsanalyse:

Andringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i
resultatopgerelsen. Markedsudviklingen kan medfere et endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende ovetsigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nir afkastsatserne
andres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi afejendom  Regnskabsmassig vardi Regulering

Afkast %o ke. kr, kr.
4,50 49.500.000 44.600.000 4.900.000

4,75 46.900.000 44.600.000 2.300.000

5,00 44.600.000 44.600.000 0

5,25 42.500.000 44.600.000 -2.100.000

5,50 40.600.000 44.600.000 -4.000.000
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NOTER

Geldialt primo Galdialt ultimo Kortfristet andel Gald efter 5 ir

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgzeld....ccccicnrnnnnee. 30.094.411 29.654.284 470.792 28.113.514
Deposita...eemrecieeieesieane. 966.190 966.190 0 0

31.060.601 30.620.474 470.792 28.113.514

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber 1 koncetnen. Selskabet hzfter ubegrenset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til administrationsselskabet, 3 X Holding A/S,
CVR nr. 37 87 73 44, for oplysning om sterrelsen af haeftelsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkethed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogforte vaerdi

Bakkevanget 1 m.fl., 5500 Middelfart 31.669.000 44.600.000
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LEDELSESPATEGNING

Ditektionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2020 for Bakkehusets Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesbetetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 6. april 2021

Direktion

Hentik Johansen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Bakkehusets Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi hat revideret atsregnskabet for Bakkehusets Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020,
der omfatter resultatopgotelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det et votes 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 perioden 1. januar - 31. december
2020 1 overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfett vores tevision i ovetensstemnmelse med internationale standarder om revision og de ydetligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i
revisionspitegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathzngige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
det et gzldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det et votes opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 4rstegnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet et ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnskabet pd grundlag
af regnskabsptincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisots ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mail er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark,
altid vil afdzkke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pi grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
ydetligere krav, det er gzeldende 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
besvigelset eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér
revisionsbevis, det et tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation forirsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszttelse af intern kontrol.
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* Opnitr 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.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udatbejdelse af rsregnskabet pi grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om det pd grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig 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 i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificete vores
konklusion. Vores konklusioner er basetet pi det revisionsbevis, det er opnéet frem til datoen for vores
revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lengere kan
fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om 4rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en
sddan mAde, at det gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste 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 undet revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvatlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érstegnskabet 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
opniet ved revisionen eller pa anden mide synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar et derudover at ovetveje, om ledelsesberemingen indeholder krevede oplysninger 1 henhold til
irsregnskabsloven.

Baseret pi det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
3rsregnskabet og et udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 6. april 2021

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS
CVR-nr.: 17871080

Susanne Nielsen
Registreret revisor, CMA
mne35436
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SELSKABSOPLYSNINGER

Bakkehusets Ejendomme ApS

Notre Alle 1

5500 Middelfart

Telefon: 24 831591
Hjemmeside: familiebolig.dk
E-mail: hj@familiebolig.dk
CVR-nr.: 38 00 76 37

Stiftet: 12. september 2016
Kommune: Middelfart
Regnskabsir: 1. januar - 31. december
Henrik Johansen

Danske Bank, Erhverv Odense

Albani Totv 2

5000 Odense C

VH Revision

Registrerede Revisorer ApS
Borstenbindervej 12B
5230 Odense M
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at eje og administrere ejendomme.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og askonomiske forhold
Ingen.

Usikkerhed ved indregning og miling
Selskabets ejendomme males til dagsvardi. Der er usikkerhed og sken 1 forbindelse med fastszttelse af vardien.
Vi henviser til note 2.

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Bakkehusets Ejendomme ApS for 2020 et udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse
C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir og afleegges i danske kroner.

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

Indtzgtet indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgotelsen alle omkostninget, der et afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af ndrede regnskabsmassige sken af
beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning miles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 4rsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pi balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsztning, zndring i lagre af
ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til rivarer og
hjzlpematerialer samt andre eksterne omkostninger™.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
tealisetede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed
valuta, amottiseting af realkreditlin samt tilleg og godtgarelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indtzegtsfores i det regnskabsir, hvor udbyttet deklareres.
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Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, det kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pi egenkapitalen.

BALANCEN

Matetielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomine er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtzgter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggtrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsvardien betegnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinare driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt avrige ejendomme i det geografiske
omride.

Det ordinzre driftsresultat opgeres pa normaliseret grundlag, det vil sige omkostninger til ejendomsskat,
forbedring, vedligeholdelse, vicevart, administration mv. Omkostningerne opgeres som den forventede
langsigtede udgift og lejeindtegter opgeres som den forventede lejeindtzgt efter hensyntagen til forventet
tomgang.

Deposita og forudbetalt leje tillegges verdien.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vzerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.
Smianskaffelser under kt. 14.100 indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostptis, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien reducetes
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgrensningsposter
Petiodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende efterfolgende
regnskabsar.

Egenkapital

Udbytte

Fotslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en szrskilt 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 irets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemeassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgorelse af
skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pi grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende petioder méales 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 vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leveranderer, tilknyttede og associerede vitksomheder samt
anden geld, miles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

This document has esignatur Agreement-ID: 46368b6fJxt242075519
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........nnrernsisnnen.
Resultat af drift for dagsvaetdireguleringer..........ooveueenneene.
Dagsvazrdiregulering af investeringsejendomme .......ooveevvreenncnes
DRIFTSRESULTAT ........oirenitsnessssssisssassnnesseens
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder...........
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

VitKSOMNEdEr .o.veviveiericrcricscnc st ben
Andre finansielle omkostninger ......covnieennesiinnennnen,
RESULTAT FOR SKAT .........ccooernnininenesieissssssnisssisesnsns
Beregnede SKatter. ..ottt snssssnes
ARETS RESULTAT ...cooooeireimicimmmessssesssssssssssssssesssssnssssnsns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Fortslag til udbytte for regnskabsaret.........ccovermreereesrnnrinniscienions

Overfort resultat..............

DISPONERET I ALT

danrevi
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2020 2019
2.387.173 2.327.268
2.387.173 2.327.268
1.000.000 59.311
3.387.173 2.386.579

43.377 0
-26.900 -455
-460.382 -1.231.027
2.943.268 1.155.097
-647.498 -254.288
2.295.770 900.809
2.200.000 900.000
95.770 809
2.295.770 900.809
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BALANCE PR. 31. DECEMBER
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2020 2019
AKTIVER
InvestetingsejendommMEe. .. cssenee 44.600.000 43.600.000
Matetielle anlaegsaktiver..........ocrirerivererennrnnninersseesssinesinns 44.600.000 43.600.000
ANLEGSAKTIVER ...ttt sesrerestsessneseesesnsenesensens 44.600.000 43.600.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder........couorsrvrerereienee 721.012 446.896
Andte tilgodehavendet. ... ssnsens 50 0
Periodeafgt@nsningSPOSEL ....vvurverevensisisinssesisieesisssaenisessesssissiones 1.289 1.274
TilgodeRaVender .........ccovuivirmrensmiesiesient s 722.351 448.170
Likvide beholdninger ... 252.534 115.432
OMSZETNINGSAKTIVER.......eitresetcesvisesssseressssssssenens 974.885 563.602
AKTTIVER. ...ttt esserissessssstssssssssessessssssessensesensssnns 45.574.885 44.163.602
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2020 2019

PASSIVER
Vitksomhedskapital........o..oooeveiieiiniieisiie s 50.000 50.000
Overfart LeSUltAL ... st asseees 9.237.813 9.142.043
Forslag til udbytte for regnskabsiret....oovvieiviierernniernsisneenens 2.200.000 900.000
EGENKAPITAL.........oincneneneecinise s ssa e ssess 11.487.813 10.092.043
Henszattelse til udskudt skat.......cowvrerinincieiniicesccnssnnen, 3.054.454 2.792.176
HENSATTE FORPLIGTELSER ..., 3.054.454 2.792.176
PHioOtitetsgald.. ..o e 29.183.492 29.625.164
DEPOSItA . rvvirrrnserrririssesrsssns s ss s sss s ees 966.190 966.190
3 Langfristede gaeldsforpligtelser.............coommnnineiniiniienresinnnns 30.149.682 30.591.354
Kottfristet andel af langfristede gxldsforpligtelser .........uuunnn... 470.792 469.247
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .....oommreirnrnnnrenrnnnnnes 22.924 25.421
SelSkabssKat v 385.220 192.361
Anden @eld .. 4.000 1.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser............oooirreeninienierinnions 882.936 688.029
GZEALDSFORPLIGTELSER. ... 31.032.618 31.279.383
PASSIVER ..ottt sssssessasssanns 45.574.885 44.163.602

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGORELSE

2020 2019
Vitksomhedskapital primo ... 50.000 50.000
Virksomhedskapital ultimo ..........cccoovvmmnnninrninnieneenniinnienane 50.000 50.000
Overfort resultat, PHMO ..ot sssssessses 9.142.043 9.141.234
Arets RESUIAL oceevereeeveesmseeessess s s 95.770 809
Overfort resultat UIMO...........cocoocciviiiinin i 9.237.813 9.142.043
Fotslag til udbytte for regnskabsaret Primo .......ccvvvsrrnrrserrieeeeen: 900.000 500.000
Foresliet udbytte for tegnskabsaret......c.ocveieeicriirinrnninirinsnsnens 2.200.000 900.000
Udloddet UdDYLLe....o.vvervvmrerscimrreeseceeresees s ssess s ssssssasens -900.000 -500.000
Fotslag til udbytte for regnskabsaret ultimo..............cccoco...... 2.200.000 900.000

EGENKAPITAL........c.oirctnsrsssns s sssssrosseionss 11.487.813 10.092.043
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NOTER

2020 2019

1 Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme ........ovveineerereeeneins 1.000.000 59.311
1.000.000 59.311
Investerings-
ejendomme

2  Materielle anlegsaktiver

K OSEPLLS, PIHINIO e ceeeitteese ittt s bbb s b0 32.399.427
THIGANG 1 ALELS 18D voverereiecteetet s 0
Afgang 1 A1ets oD ..ottt 0
Kostptis 31. december 2020 ......ueruemrinirmierinerinenessiessss s snssssssssssssssssssssssssssssnssencs 32.399.427
OpsKIVAINGEL, PHMIO.ivuiitirirrerserrinrs sttt sttt 11.200.573
ALEts OPSKEVIINGEL wovvevernsnrenivsamniereviasmessinsssssessssssssesssssmsanssseensesseessmsssnsasssssssssssnsssscsssssases 1.000.000
Opsktivninger 31. december 2020........cvieriiiininerinnimmisisssiesississsss st 12.200.573
Bogfott veerdi MIMO. ...ttt st 44.600.000

Ved matrkedsvardivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 4,50 % - 5,50 %.

Felsomhedsanalyse:

Andringer i skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i
resultatopgerelsen. Markedsudviklingen kan medfere et endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende ovetsigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nir afkastsatserne
andres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi afejendom  Regnskabsmassig vardi Regulering

Afkast %o ke. kr, kr.
4,50 49.500.000 44.600.000 4.900.000

4,75 46.900.000 44.600.000 2.300.000

5,00 44.600.000 44.600.000 0

5,25 42.500.000 44.600.000 -2.100.000

5,50 40.600.000 44.600.000 -4.000.000
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NOTER

Geldialt primo Galdialt ultimo Kortfristet andel Gald efter 5 ir

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgzeld....ccccicnrnnnnee. 30.094.411 29.654.284 470.792 28.113.514
Deposita...eemrecieeieesieane. 966.190 966.190 0 0

31.060.601 30.620.474 470.792 28.113.514

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber 1 koncetnen. Selskabet hzfter ubegrenset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til administrationsselskabet, 3 X Holding A/S,
CVR nr. 37 87 73 44, for oplysning om sterrelsen af haeftelsen.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkethed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Tinglyst pantebelob ~ Aktivets bogforte vaerdi

Bakkevanget 1 m.fl., 5500 Middelfart 31.669.000 44.600.000
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