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Virksomhedsbeskrivelse

Formal Selskabets formal er at drive virksomhed med kab, salg, investering og
udlejning af eiendomme, samt anden i forbindelse hermed staende
virksomhed.

Regnskabsperiode 1. januar 2021 til 31. december 2021

Selskabsoplysninger Rypevej 17
2970 Hgrsholm
CVR.nr. 38 76 96 85

Direktion Thomas Backmann

Revisor REVISOR-TEAM

Registreret revisionspartnerselskab
Rungstedvej 13
2970 Hgrsholm

Telefon 4576 19 20

Telefax 4576 23 84

CVR.nr. 355194 32

Homepage www.revisor-team.dk

E-mail ms@revisor-team.dk
Kreditinstitut Nykredit Bank A/S

REVISOR-TEAM
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i aret vaeret ejerskab og udlejning af fast ejendom.

Regnskabsaret

Det er ledelsens opfattelse, at alle veesentlige oplysninger til bedeammelse af selskabets samlede
stilling, arets resultat og den finansielle udvikling fremgar af arsrapporten.

Arets regnskabsmaessige resultat efter skat udger kr. -93.973.

Der er ikke efter ledelsens skon indtruffet betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets udlgb, der

vil pavirke vurderingen af arsrapporten.

Den forventede udvikling
Den forlabne del af indevaerende regnskabsar, er forlgbet tilfredsstillende.

Der forventes i det kommende ar en tilfredsstillende indtjening.

REVISOR-TEAM
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Ledelsespategning

Ledelsen har i dag behandlet og vedtaget arsregnskabet for 2021.

| tilknytning til den af os aflagte arsrapport skal vi erkleere,
at arsregnskabet giver et retvisende billede af aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat,
at arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning,

at den valgte regnskabspraksis er hensigtsmaessig og er uaendret i forhold til tidligere ar,
bortset fra de under anvendt regnskabspraksis, eventuelt anfarte aendringer

at ledelsen fortsat anser betingelserne for at fraveelge revision for opfyldt,

at ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 12. juli 2022

| direktionen:

Thomas Backmann

REVISOR-TEAM
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Backmann Ejendomme ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har opstillet arsregnskabet for Backmann Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 til 31.
december 2021, pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse
og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og Internationel Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
professionel kompetence og fornagden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hgrsholm, den 12. juli 2022
REVISOR-TEAM

Registreret revisionspartnerselskab
CVR.nr. 35 51 94 32

Mogens Schougaard
Registreret Revisor
MNE-nr. 1278

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

REGNSKABSGRUNDLAG

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser,
efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B, samt almindelig anerkendt dansk regnskabspraksis.

Selskabet har valgt herudover at fglge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:
* Noteoplysninger vedrgrende anlzegsaktiver.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta
Indtaegter og omkostninger er i det vaesentligste modtaget og afholdt i DKK.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner pa transaktionsdagens kurs, hvor dette er
muligt og ellers til en gennemsnitskurs.

Tilgodehavender, geeld og andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs.

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster og kurstab er medtaget i resultatopgarelsen under
finansielle poster.

Selskabet bruger ikke finansielle instrumenter til sikring af modveaerdien i danske kroner, af
balanceposter i fremmed valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGQRELSEN

Indtagts- og omkostningskriterium
Indteegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets
udlagb.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tilleg af forbedringer.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten er et sammendrag af posterne "nettoomsaetning”,
"vareforbrug/ejendomsomkostninger" og "andre eksterne omkostninger".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter salgsomkostninger og administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret.

Selskabsskat

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

Aktuel skat er opgjort med udgangspunkt i arets resultat for skat, korrigeret for ikke skattepligtige
indteegter og omkostninger.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster, og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Udskudt skat er hensat med skatten af alle tidsmaessige forskelle mellem det regnskabsmaessige og
skattemaessige resultat.

REVISOR-TEAM

Side 8 af 17 Registreret revisionspartnerselskab




7779 - Backmann Ejendomme ApS - 2021

Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes kabspris
tillagt eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kagber.

Dagsveaerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalveerdi
af de forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme.

Ved anvendelsen af den afkastbaseret model baseres beregningen pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.

Efterfolgende omkostninger tilleegges anskaffelsessummen pé investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen under posten
"Veerdiregulering investeringsejendomme”.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

REVISOR-TEAM
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN
FORPLIGTELSER OG EGENKAPITAL

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tiigodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat
som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares
direkte pa egenkapitalen.

Geld
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

REVISOR-TEAM
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Resultatopgarelse for perioden 1. januar til 31. december

Note 2021 2020
BRUTTOFORTJENESTE 361.197 109.145
1 Personaleomkostninger -211.338 0
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER 149.859 109.145
Veerdiregulering investeringsejendomme 0 694.161
Finansielle indtaegter 1.571 3.951
Finansielle omkostninger -76.122 -72.949
RESULTAT F@R SKAT 75.308 734.308
2 Skat af arets resultat -169.281 -8.844
ARETS RESULTAT -93.973 725.464

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -93.973 725.464

-93.973 725.464

REVISOR-TEAM
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Balance pr. 31. december

Note

AKTIVER

Grunde og bygninger
3 Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele
Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

Side 12 af 17

2021 2020
2.958.000 2.958.000
2.958.000 2.958.000
2.958.000 2.958.000

577 8.351

577 8.351
172.337 172.337
172.337 172.337
359.008 179.242
531.922 359.930
3.489.922 3.317.930

REVISOR-TEAM
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Balance pr. 31. december

Note

© 0 N

PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Henseaettelser til udskudt skat

HENSATTELSER

Prioritetsgeeld

Langfristet gaeld

Kortfristet del af langfristet gaeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristet gaeld

GALD

PASSIVER

Forpligtelser og oplysninger:
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtigelser
Kontraktforpligtigelser

Neertstaende parter og ejerforhold

Side 13 af 17

2021 2020

50.000 50.000
705.475 799.448
755.475 849.448
152.715 0
152.715 0
1.492.782 1.535.782
1.492.782 1.535.782
43.000 42.695
36.450 33.750
15.000 11.875
841.943 798.670
16.223 7.975
136.334 37.735
1.088.950 932.700
2.581.732 2.468.482
3.489.922 3.317.930
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Side 14 af 17

Noter
2021 2020
1 Personaleomkostninger
Gager, Ignninger og vederlag 211.338 0
211.338 0
Det gennemsnitlige antal heltidsbeskeeftigede
medarbejdere 2 0
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat, til betaling 16.566 8.844
Arets henszettelse af udskudt skat 152.715 0
169.281 8.844
3 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
Anskaffelsessum 1. januar 2021 2.263.839
Anskaffelsessum tilgang 0
Anskaffelsessum afgang 0
Anskaffelsessum 31. december 2021 2.263.839
Op- og nedskrivninger 1. januar 2021 694.161
Op- og nedskrivninger 0
Op- og nedskrivninger 31. december 2021 694.161
Afskrivninger 0
Bogfert vaerdi 31. december 2021 2.958.000
Bogfart veerdi 31. december 2020 2.958.000

REVISOR-TEAM
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Noter

3 Materielle anleegsaktiver (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 beboelsesejendom pa i alt 50 m2 beliggende i
Kgbenhavn V. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
Boligejendom beliggende i Kgbenhavn 4,06% (31.12.2020: 3,72%).

Det gennemsnitlige afkastkrav udger 4,06% pr. 31. december 2021.

Fglsomhedsanalyse:

AEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfarer et
&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med t.kr. 326.

En formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at vaerdien af investerings-
ejendommene forgges med t.kr. 413.

Herudover er anvendt felgende veaesentlige forudseetninger ved dagsvaerdimalingen:
Boligejendom er 100% udlejet til en leje svarende til den nuvaerende leje pa i gennemsnit kr. 2.900
pr. m2, hvilket anses for at vaere markedslejen.

Boligejendom er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi kr. 59.100 pr. m2.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdien.

REVISOR-TEAM
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Noter
2021 2020

4 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 50.000 50.000
Udvidelse af virksomhedskapital 0 0
Virksomhedskapital 31. december 50.000 50.000
Virksomhedskapitalen bestar af anparter 8 nom. DKK 1.000 eller multipla heraf.
Selskabet har i de seneste ar haft felgende aendringer i kapitalforholdene:
Kapitaludvidelse:
Stiftelse, kurs 100 03.07.2017 50.000

5 Udskudt skat
Henseaettelse 1. januar 0 0
Arets regulering 152.715 0
Henseaettelse 31. december 152.715 0

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomme til bogfgrt veerdi kr. 2958.000 pr. 31. december 2021 er behaeftet med prioritetsgeeld
kr. 1.535.782 pr. 31. december 2021.

Der er udstedt ejerpantebrev pa kr. 35.000 til sikkerhed for mellemvaerende med Ejerforeningen
Carlsberg Byen 44 h og Grundejerforeningen Carlsberg Byen.

REVISOR-TEAM
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Noter

7 Eventualforpligtigelser
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Backmann Holding ApS (moderselskab) og
heefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede

selskabsskat.

Selskabet haefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
eventuelle forpligtigelser til at indeholde kildeskat pa lgn, renter, royalties og udbytter.

Herudover ingen ledelsen bekendt

8 Kontraktforpligtigelser

Selskabet har indgaet lejekontrakt vedrgrende selskabets ejendom.

9 Naertstaende parter og ejerforhold

Ejerforhold Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som
ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5% af
virksomhedskapitalen:

Backmann Holding ApS
Hjemmehgarende i Harsholm kommune

Neertstaende parter Backmann Holding ApS
Rypevej 17
2970 Hgrsholm
Kapitalejer
@vrige neertstaende parter Selskabets ledelse
Transaktioner Labende mellemregninger med ledelsen og tilknyttede

virksomheder forrentes pa markedsvilkar.

Herudover har der ikke i arets lgb veeret gennemfort
transaktioner med direktion, ledende medarbejdere, vaesentlige
kapitalejere, tilknyttede virksomheder eller andre neertstaende
parter.

REVISOR-TEAM
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                     CN=Thomas Backmann+serialnumber=CVR:38769685-RID:26192306,O=Backmann Ejendomme ApS // CVR:38769685,C=DK
                     TSP verified the NemID signature. The verification succeeded.
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                     The signer started the signature transaction by doing a HTTP request to the TSP server
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                 received-signature
                 
                     Received XMLDSig signature from the NemID Client.
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                 verified-signature
                 
                     CN=Thomas Backmann+serialnumber=CVR:38769685-RID:26192306,O=Backmann Ejendomme ApS // CVR:38769685,C=DK
                     TSP verified the NemID signature. The verification succeeded.
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                 verified-certificate-path
                 
                     CN=TRUST2408 OCES Primary CA,O=TRUST2408,C=DK
                     TSP performed standard certificate path validation, including checking that the certificate is issued directly or indirectly by a trusted root, and checking certificate validity period. Not including revocation check.
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                     CN=TRUST2408 OCES Primary CA, O=TRUST2408, C=DK
                     TSP retrieved CRL for intermediate CA certificate, either from CRL service or from a cache. The CRL was verified.
                     oCoIFrmeU6vkTJN+FeXF1HmPVnDUl6ldvJN5ULYBjQo=
                     http://crl.oces.trust2408.com/oces.crl
                
            
             
                 2022-07-13T10:49:07.145+02:00
                 verified-signer-cert-revocation-status
                 
                     0x5dfad595
                     0ooDCC4w6xrWMA4kgu2Wi0CoLqNBMqIpvekQngRF8kc=
                     CN=TRUST2408 OCES CA IV, O=TRUST2408, C=DK
                     GOOD
                     Retrieved OCSP response for signing cert from OCSP service. The OCSP response was verified.
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
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