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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Bjaergager/Bacher Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 30. juni 2023

Direktion:

Jesper Bacher Betina Bjaergager
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Bjaergager/Bacher Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bjaergager/Bacher Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

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

Roskilde, den 30. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelse af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens skon af ejendommenes
realistiske salgsvaerdi pr. balancedagen og er afhangig af en rakke usikre faktorer, herunder
fastlaeggelse af fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og
afkastkrav under hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er selskabets vurdering,
at vaerdiansattelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2022 udtrykker den aktuelle
dagsveaerdi af investeringsejendommene i det nuvaerende marked.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note 2022
kr.

147.375

-10.000

137.375

2 -33.959

103.416

3 -22.752

80.664

80.664

80.664

2021
kr.

188.696

1.166.234

1.354.930

-37.313

1.317.617

-409.032

908.585

908.585

908.585
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

Note 2022
kr.

3.030.000
4 3.030.000

3.030.000

54.246

54.246

3.084.246

2021
kr.

3.040.000
3.040.000

3.040.000

98.448

98.448

3.138.448
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2022 2021

kr. kr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 40.000 40.000
Reserve for opskrivninger.......ovviiiiiiiiiiiiiiiiii i, 541.703 541.703
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e 993.351 912.687
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 1.575.054 1.494.390
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 373.546 375.746
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens 373.546 375.746
Geeld til pengeinstitutter.....cvviiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneenenns 607.146 683.973
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 5 607.146 683.973
Gaeld til pengeinstitutter.....ocoiviiiiiiiiiiiiiii i eeeaas 76.900 76.972
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn.. 8.495 7.800
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiieninn, 181.899 102.222
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiinniiiinnennnns 83.440 228.244
Selskabsskat,..oveiereiireiii i e e 24.952 34.430
Anden gaeld ....einneii e 50.330 33.085
DT ]0 1 L - PPN 91.290 90.400
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieieiiiiiiriieieiierenneenennnes 11.194 11.186
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiniiinnnnnn... 528.500 584.339
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....cuutiitiitieeieeeeeeeeeeeeeneeaneannns 1.135.646 1.268.312
PASSIVER. ...ttt e et e e e e eeeeaeeeaeeaaeannennnes 3.084.246 3.138.448

Eventualposter mv. 6
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Selskabs-  Reserve for
kapital opskrivninger

40.000 541.703

40.000 541.703

Overfort
resultat

912.687

80.664

993.351

10

| alt

1.494.390

80.664

1.575.054
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NOTER

2022 2021
kr. kr.

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2

Selskabets ansatte omfatter alene direktionen der ikke modtager vederlag.

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 5.292 3.932
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinannn.. 28.667 33.381
33.959 37.313

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 24.952 375.746
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -2.200 33.286
22.752 409.032

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOSEPris 1. JAnUAr 2022....cciiiiiiiiettieeiiiieeeteeeenneeeeeeeessnnseeeesssnnnsesseenanns 1.332.063
Kostpris 31. december 2022..........ccoiitiiiiiiiiiiiii e ieieieeieeeneeenaeanaenn 1.332.063
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......ccevviieiiiieiienneenenneenennens 1.707.937
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -10.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccooviiiiiiininns 1.697.937
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 3.030.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2022. ... .uiiiiiiiiii it it i et eieeaaaes 3.030.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuvenieeenieeiniieineieeneenanees -31.583

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme, veaerdiansat til 3.030 t.DKK, males pa balancedagen til dagsvaerdi og
vaerdireguleringen indregnes direkte i resultatopggrelsen. Dagsvaerdien er pr. 31. december
2022 beregnet ved brug af en afkastbaseret model.

Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opgarelsen af det fremtidige, lebende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede driftsomkostninger.
Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand,
klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgadede lejekontrakter samt det eksisterende
renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsarets udlab.

Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomvme er baseret pa beliggenhed, markedets
krav til afkast. En andring i ledelsens vurdering af dagsveerdi vil pavirke den indregnede
verdi i balancen. Ved veaerdiansaettelsen pr. 31. december 2022 er anvendt en
kapitaliseringsfaktor pa 5,5.

Ved en andring af afkastkravet med +/- 0,50%, kan dagsvaerdien af investeringsejendomme
opgares til henholdsvis 2.786 t.DKK og 3.343 t.DKK.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenenn... 684.046 76.900 299.500 760.945

684.046 76.900 299.500 760.945

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
Bjaergager/Bacher Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bjargager/Bacher Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og ejendomme mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Skyldig skat og udskudt skat

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

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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



