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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 21. december 2020 - 31. december 2021
for Under Bagen ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 21. december 2020 - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020/21 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 17. juni 2022

Direktion

Matias Juul Thorn
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Under Begen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Under Bogen ApS for regnskabsaret 21. december 2020 - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den 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 erkleringsopgave 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ikast, den 17. juni 2022

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Flemming Sillesen
statsautoriseret revisor
mne31436
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Selskabsoplysninger
Selskabet Under Bogen ApS
Kirkegardsvej 12
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 41 96 51 93
Stiftet: 21. december 2020
Regnskabsar: 21. december - 31. december
Direktion Matias Juul Thorn
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Thrigesvej 3
7430 Ikast
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investerer i fast ejendom og hermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller mailing

Investeringsejendomme under opfoersel er pr. 31. december 2021 maélt til 17.150.000 kr., svarende til
skennet dagsveerdi, foretaget af ekstern vurderingsmand. I skennet over ejendommenes dagsverdi indgar
bl.a. forudsetninger om forventet drift og salgsverdi for ferdigbyggede ejendomme,
opforelsesomkostninger samt startatkast, diskonteringssatser m.v. Malingen af selskabets
investeringsejendomme under opforelse har i 2021 resulteret 1 dagsvardireguleringer pa 7.489.518 kr. Da
investeringsejendommene er pé et tidligt stadie i udvikling og opfersel, kan der vare en usikkerhed ved
indregning og maling til dagsveerdi. Denne usikkerhed er primaert knyttet til det endelige antal kvadrat-
meter samt vedtagelsen af den endelige lokalplan, hvorfor forholdet fremheves i pategningen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsarets udleb er der ikke indtruffet begivenheder, der vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Under Bogen ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten aflegges i danske kroner. Arsrapporten omfatter selskabets forste regnskabsar, hvorfor der
ikke er medtaget sammenligningstal.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre interne
omkostninger, der er atholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immaterielle og
materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme under opforsel er ejendomme, der besiddes og udvikles for at opna lejeindtagter
og/eller kapitalgevinster. Investeringsejendomme under opfersel méles ved ferste indregning til kostpris,
der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende
omkostninger til opferslen af ejendommene tilleegges ejendommenes kostpris, safremt det er sandsynligt
at selskabet vil opnéd ekonomiske fordele forbundet med de afholdte omkostninger. Omkostninger til
opferelsen omfatter direkte henforbare omkostninger inkl. finansielle omkostninger pa 14n til finansiering
af udviklingen.

nvesteringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi, opgjort som
forventet veerdi af byggeriet, nar det er endelig opfort med fradrag af endnu ikke atholdte
opferelsesomkostninger og et skensmeessigt fastsat developer fee plus et risikotilleg. Ejendommens
dagsveerdi revurderes arligt pd baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet.
Zndringer i dagsvaerdien af investeringsejendommene indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar,
hvor @&ndringen opstar.

Ejendommene verdiansettes ud fra en afkastbaseret model med et start afkastkrav fastsat af en ekstern
valuar.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Under Bogen ApS forholdsmaessigt over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskred
sen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse
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21/12 2020
-31/12 2021
Bruttofortjeneste 368.393
Verdiregulering af investeringsejendomme 7.489.518
Personaleomkostninger -350.883
Driftsresultat 7.507.028
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 1.725
@vrige finansielle omkostninger -7.470
Resultat for skat 7.501.283
Skat af arets resultat -1.651.353
Arets resultat 5.849.930
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfert resultat 5.849.930
Disponeret i alt 5.849.930
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Balance
Aktiver
31/12 2021

Anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 17.150.000
Materielle anleegsaktiver i alt 17.150.000
Anlzgsaktiver i alt 17.150.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 691.725
Andre tilgodehavender 48.000
Periodeafgransningsposter 3.085
Tilgodehavender i alt 742.810
Likvide beholdninger 32.944
Omsatningsaktiver i alt 775.754
Aktiver i alt 17.925.754
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Balance
Passiver
Note 31/12 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000
Overfort resultat 5.849.930
Egenkapital i alt 5.889.930
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.651.353
Hensatte forpligtelser i alt 1.651.353
Gzldsforpligtelser
5 Geld til tilknyttede virksomheder 1.511.693
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.511.693
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 241.233
Geeld til tilknyttede virksomheder 507.547
Anden geeld 8.123.998
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 8.872.778
Galdsforpligtelser i alt 10.384.471
Passiver i alt 17.925.754
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-  Overfert resul-
pital tat I alt
Egenkapital 21. december 2020 40.000 0 40.000
Arets overforte overskud eller underskud 0 5.849.930 5.849.930
40.000 5.849.930 5.889.930
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Usikkerhed ved indregning eller maling

Investeringsejendomme under opfersel er pr. 31. december 2021 malt til 17.150.000 kr., svarende

til skennet dagsveerdi, foretaget af ekstern vurderingsmand. 1 skennet over ejendommenes

dagsvaerdi indgar bl.a. forudsatninger om forventet drift og salgsveerdi for ferdigbyggede

ejendomme, opforelsesomkostninger samt startafkast, diskonteringssatser m.v. Maélingen af

selskabets investeringsejendomme under opferelse har i 2021 resulteret i dagsverdireguleringer pa

7.489.518 kr. Da investeringsejendommene er pa et tidligt stadie 1 udvikling og opfersel, kan der

vaere en usikkerhed ved indregning og maling til dagsveerdi. Denne usikkerhed er primart knyttet

til det endelige antal kvadratmeter samt vedtagelsen af den endelige lokalplan, hvorfor forholdet

fremhaves i pategningen.

21/12 2020
-31/12 2021

Personaleomkostninger
Lenninger og gager 349.558
Andre omkostninger til social sikring 1.325
350.883
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 19.240
Andre finansielle omkostninger -11.770
7.470

Investeringsejendomme
Tilgang i érets lob 9.660.482
Kostpris 31. december 2021 9.660.482
Arets regulering til dagsvardi 7.489.518
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2021 7.489.518
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 17.150.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af startafkastet for investeringsejendomme under opfersel tages udgangspunkt i for-
ventede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ejendomme under opfersel er beliggende pa& Herredsvej i Aarhus. Ved opgerelsen af
ejendommenes forventede verdi efter afslutning af byggeriet, er der for ejendommene anvendt
startafkastprocent pa 4,3 %.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et
@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Dagsveardien er opgjort som forventet veerdi af byggeriet, nar det er endelig opfort med fradrag af

endnu ikke afholdte opferelsesomkostninger og et skensmaessigt fastsat developer fee plus et
risikotillaeg.

5.  Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til tilknyttede virksomheder i alt 1.511.693
Heraf forfalder inden for 1 &r 0
Geld til tilknyttede virksomheder i alt 1.511.693
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 0

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2021 17.150.000
Arets ®ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen 7.489.518
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Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 8.550 t.kr. til sikkerhed for gaeld pa 8.050 t.kr.
Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende materielle anleegsaktiver.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr 1 den nationale sambeskatning med  Ejsingholm  Holding

ApS, CVR-nr. 41923563, som administrationsselskab og hafter forholdsmaessigt for skattekrav i
sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmeessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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