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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Bach Gruppen Ejendomme A/S
Fabrikvej 12, 1. sal

8800 Viborg

Hjemmeside: www.bachgruppen.dk
Hjemsted: Viborg

CVR-nr.: 56 39 34 12

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Lene Christensen
Benjamin Galacho

Bestyrelse

Finn Bach, formand

Lene Christensen

Palle Buhl Jergensen
Martin Nergard Rasmussen
Anders Vangsgaard

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitutter

Sparekassen Kronjylland
Nykredit Bank
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Modervirksomhed

Bach Gruppen A/S, Viborg

Dattervirksomheder

BG Immobilien GmbH, Rostock, Tyskland
Capacity Ejendomme A/S, Viborg

DCP Ejendomme ApS, Viborg
Ejendomsselskabet Falkevej 21-23 ApS, Viborg
MW Properties A/S, Viborg

I/S Merupvej 15, Viborg

Associerede virksomheder

I/S Industrivej 30, Pandrup, Viborg
Ejendomsselskabet Grendvej 663B ApS, Viborg

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 4



Bach Gruppen Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.21 - 31.12.21 for Bach Gruppen
Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.21 - 31.12.21.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 24. marts 2022

Direktionen

Lene Christensen Benjamin Galacho

Bestyrelsen

Finn Bach Lene Christensen Palle Buhl Jergensen
Formand

Martin Nergard Rasmussen  Anders Vangsgaard

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 5



Bach Gruppen Ejendomme A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Bach Gruppen Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bach Gruppen Ejendomme A/S for regnskabsaret
01.01.21 - 31.12.21, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.21 - 31.12.21 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er nasermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-
se, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-
delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspa-
tegning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig
fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer

pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at
kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig 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
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem
til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med

arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 24. marts 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jorgen Jakobsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne26713
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Ledelsesberetning
HOVED- OG NOGLETAL
Hovedtal
Belgb i t.DKK 2021 2020 2019 2018 2017
Resultat
Resultat af primeer drift 73.947 90511 103.150 110.546  99.797
Indeks 74 91 103 111 100
Finansielle poster i alt 107506 -22.939 -1846b5 -20.276 -29.924
Indeks -359 77 62 68 100
Resultat for skat 181.453 67.572  78.397 75.531 69.436
Indeks 261 97 113 109 100
Arets resultat 128.334 51.541 59.552 56.827 50.994
Indeks 252 101 117 111 100
Balance

Samlede aktiver

3.172.948 3.03b.227 2.958.537 2.822.564 2.684.851

Indeks 118 113 110 105 100
Investeringer i materielle anlsegsaktiver 263.762 196.750 242.756 175.994  94.109
Indeks 280 209 258 187 100
Egenkapital 1.206.786 1.037.829 998.747 980.026 924.156
Indeks 131 112 108 106 100
Nogletal
2021 2020 2019 2018 2017
Rentabilitet
Egenkapitalens forrentning 11,4% 51% 6,0% 6,0% 5,0%
Overskudsgrad 60,5% 80,0% 87,9% 99,3% 94,1%
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Nogletal - fortsat -

2021 2020 2019 2018 2017

Soliditet

Soliditetsgrad 38,0% 34,2% 33,8% 34, 7% 34,4%
Egenkapitalandel inkl. udskudt skat 42 7% 38,5% 38,1% 38,7% 38,9%
Qvrige

Antal medarbejdere (gns.) 22 22 18 17 19

Definitioner af nogletal

Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Egenkapitalens forrentning:

Egenkapital ultimo x 100

Soliditetsgrad: Samlede aktiver
Resultat af primeer drift x 100
Overskudsgrad: R _— X _
Nettoomseetning
) Egenkapital ultimo x 100
Egenkapitalandel: QErap a1 L X

Samlede aktiver
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i keb, salg og udlejning af fast ejendom. Herudover er selskabet
moderselskab for en raekke ejendomsrelaterede selskaber.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat pd DKK 128.333.923 mod
DKK 51.541.388 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital pd DKK
1.206.785.510.

12021 er der udbetalt bonus ti Imedarbejdere pa DKK 31.000.000 relateret til salget af Batteriet
K/S. Bonussen er fgrt under personaleomkostninger i arsrapporten, og forklarer stort set afvigel-
sen i forhold til sidste ar. Arsregnskabsloven tillader ikke modregning af bonussen i avancen fra
indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder, selvom vi finder dette mest retvisenden

Ledelsen finder arets resultat meget tilfredsstillende.

Resultatforventningen for 2021 var et tilfredsstillende resultat med fortsat konsolidering
til folge, hvilket ogséd blev realiseret.

Forventet udvikling

Selskabet forventer et tilfredsstillende resultat i niveauet DKK 100 - 150 mio, og med fortsat
konsolidering til felge.

Videnressourcer

For at fastholde selskabets vaekst og udvikling, er det vigtigt at fastholde og tiltreekke
arbejdskraft pa et fagligt hejt niveau.

Finansielle risici
Renterisici

Som felge af selskabets besiddelser af ejendomme, bankgaeld er selskabets driftsrisiko til en
vis grad knyttet til renteudviklingen, men det opvejes dog til en vis grad af, at der sker en
arlig regulering af lejen for langt de fleste af selskabets lejere. Det er sdledes primeert realren-
ten, der pavirker selskabet

Renteudviklingen folges konstant meget teet og det vurderes, at selskabet har en tilfredsstil-
lende afdeekning af renterisikoen.
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Forsknings- og udviklingsaktiviteter

Der foretages ikke direkte forsknings- og udviklingsomkostninger i selskabet, men produk-
terne udvikles lgbende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Note

Resultatopgorelse

2021 2020

DKK DKK

Bruttofortjeneste 96.794.537 97.055.687

1 Personaleomkostninger -39.516.911 -7.675.539

Resultat for af- og nedskrivninger 57.277.626 89.380.148

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -968.437 -2.998.213

Resultat for dagsveerdireguleringer 56.309.189 86.381.935

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 18.158.019 5.679.094

Andre driftsomkostninger -5620.192 -1.550.511

Resultat af primeer drift 73.947.016 90.510.518

2 Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 137.236.830 5.637.702

3 Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 1.795.378 1.685.817
Indteegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og

tilgodehavender, der er anleegsaktiver 61.500 58.2560

4 Andre finansielle indteegter 8.527.251 9.453.340

5 Andre finansielle omkostninger -40.114.778 -39.773.721

Resultat for skat 181.453.197 67.571.906

6 Skat af arets resultat -53.119.274 -16.030.5618

Arets resultat 128.333.923  51.541.388

7 Forslag til resultatdisponering
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Note

10

10

11

Bach Gruppen Ejendomme A/S

Balance

AKTIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Grunde og bygninger 58.756.099 58.405.783
Investeringsejendomme 2.355.738.914 2.192.353.224
Materielle anleegsaktiver under udferelse 338.703.655 313.449.132

Materielle anleegsaktiver i alt

2.753.198.668

2.564.208.139

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 101.556.706 156.728.693
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 215.8563.590 240.859.559
Kapitalandele i associerede virksomheder 13.5653.942 11.758.564
Andre veerdipapirer og kapitalandele 3.142.469 3.136.969
Deposita 0 10.200
Finansielle anlaegsaktiver i alt 334.106.707 412.492.985

Anlaegsaktiver i alt

3.087.305.375

2.976.701.124

Varer under fremstilling 2.015.003 0
Fremstillede varer og handelsvarer 268.620 1.619.576
Varebeholdninger i alt 2.283.623 1.519.576
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.701.655 7.078.162
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 38.094.188 13.908.389
Andre tilgodehavender 14.170.722 13.182.562
Tilgodehavender hos selskabsdeltagere og ledelse 146.762 0
Periodeafgrssnsningsposter 285.614 22.321
Tilgodehavender i alt 61.398.841 34.191.434
Likvide beholdninger 21.959.729 22.814.681
Omsatningsaktiver i alt 85.642.193 58.525.691

Aktiveri alt

3.172.947.568

3.035.226.815
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Note

12

13
14

15
15
15
15

15

16

17
18
19
20
21

Bach Gruppen Ejendomme A/S

Balance

PASSIVER
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
Selskabskapital 8.129.600 8.129.600
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 16.394.340 14.205.045

Overfert resultat

1.182.261.570

1.015.494.172

Egenkapital i alt

1.206.785.510

1.037.828.817

Hensaettelser til udskudt skat 133.055.000 129.135.000
Andre hensatte forpligtelser 250.000 250.000
Hensatte forpligtelser i alt 133.305.000 129.385.000
Geeld til realkreditinstitutter 971.007.500 1.004.893.106
Geeld til gvrige kreditinstitutter 171.314.680 188.483.295
Deposita 8.801.199 7.970.110
Anden geeld 205.026.367 272.784.868

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

1.356.149.746

1.474.131.379

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 77.090.213 83.839.320
Geeld til gvrige kreditinstitutter 243.257.246 211.671.981
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.142.240 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 42.221.565 49.133.375
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.317.145 727.053
Deposita 27.744.213 25.098.921
Selskabsskat 60.668.307 11.812.438
Anden geeld 23.266.383 10.670.564
Periodeafgreensningsposter 0 927.967
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 476.707.312 393.881.619

Geaeldsforpligtelser i alt

1.832.857.058

1.868.012.998

Passiveri alt

3.172.947.568 3.035.226.815

Oplysninger om dagsvaerdi

Afledte finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neaertstdende parter
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Egenkapitalopgerelse

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter indre Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital veerdis metode resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20
Saldo pr. 01.01.20 8.129.600 12.940.345 977.677.209
Valutakursregulering af udenlandske

virksomheder 0 -263.076 0
Dagsveerdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 -15.636.730
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0 3.440.081
Forslag til resultatdisponering 0 1.527.776 50.013.612
Saldo pr. 31.12.20 8.129.600 14.205.045 1.015.494.172
Egenkapitalopgerelse for 01.01.21 - 31.12.21
Saldo pr. 01.01.21 8.129.600 14.205.045 1.015.494.172
Valutakursregulering af udenlandske

virksomheder 0 -23.137 0
Dagsveerdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 52.110.137
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 0 -11.464.230
Forslag til resultatdisponering 0 2.212.432 126.121.491
Saldo pr. 31.12.21 8.129.600 16.394.340 1.182.261.570

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

16



Bach Gruppen Ejendomme A/S

Noter
2021 2020
DKK DKK
1. Personaleomkostninger
Lenninger 37.962.958 6.025.723
Pensioner 866.003 783.490
Andre omkostninger til social sikring 68.155 63.831
Andre personaleomkostninger 619.795 802.495
[ alt 39.5616.911 7.675.539
Gennemsnitligt antal beskeaeftigede i aret 22 22
Vederlag til ledelsen:
Vederlag til direktion og bestyrelse 0 0
2. Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 137.236.830 5.637.702
I alt 137.236.830 5.637.702
3. Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Resultatandele fra associerede virksomheder 1.795.378 1.685.817
I alt 1.795.378 1.685.817
4. Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 6.895.408 9.273.130
Renteindteegter 1 gvrigt 38.656 180.210
Valutakursgevinster 1.693.084 0
@vrige finansielle indteegter 103 0
[ alt 8.627.251 9.453.340
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Noter
2021 2020
DKK DKK
5. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 231.021 196.125
Renteomkostninger fra associerede virksomheder 0 50.830
Renteomkostninger i gvrigt 37.970.380 37.743.372
Valutakursreguleringer 3.123 118.757
@vrige finansielle omkostninger 1.910.254 1.664.637
I alt 40.114.778 39.773.721
6. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 60.663.504 11.812.438
Arets regulering af udskudt skat -7.544.230 4.218.080
Ialt 53.119.274 16.030.518
7. Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 2.212.432 1.627.776
Overfort resultat 126.121.491 50.013.612
Ialt 128.333.923 51.541.388
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Bach Gruppen Ejendomme A/S

Noter
8. Materielle anlaegsaktiver
Andre
anleeg, Materielle
driftsmate- anleegsakti-
Grunde og Investerings- rielogin-  ver under
Belgb i DKK bygninger ejendomme ventar udferelse
Kostpris pr. 01.01.21 68.873.402 1.882.799.162 4.720.798 316.914.834
Tilgang i aret 1.988.627 79.289.656 0 182.483.665
Afgang i aret -684.759  -71.585.641 0 0
Overforsler i arets lgb til/fra andre
poster 0 157.229.135 0 -157.229.135
Kostpris pr. 31.12.21 70.177.270 2.047.732.312 4.720.798 342.169.364
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 -10.467.619 0 -4720.798 -5.078.637
Afskrivninger i aret -1.103.318 0 0 0
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger
pé afheendede aktiver 149.766 0 0 0
Overforsler i arets lgb til/fra andre
poster 0 0 0 1.612.928
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 -11.421.171 0 -4.720.798 -3.465.709
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.21 0  309.554.062 0 0
Dagsveerdireguleringer i aret 0 2.222.926 0 0
Tilbageforsel af dagsveerdireguleringer
pé afheendede aktiver 0 -3.770.386 0 0
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.21 0  308.006.602 0 0
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 58.766.099 2.355.738.914 0 338.703.655
Regnskabsmaessig veerdi i balancen,
safremt opskrivning til dagsveerdi
ikke havde veeret foretaget
pr. 31.12.21 0 2.047.732.312 0 0
Arets renter indregnet i kostprisen 0 2.455.164 0  4.509.953
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9. Veerdipapirer og kapitalandele

Kapitalandele i Kapitalandele i Andre veerdipa-

tilknyttede virk- associerede pirer og kapital-

Belgb i DKK somheder virksomheder andele
Kostpris pr. 01.01.21 125.827.946 5.040.000 15.738.728
Afgang ved spaltning og salg af virksomhed -63.329.857 0 0
Tilgang i aret 3.500.000 0 0
Afgang i aret -204.696 0 -10.020.991
Kostpris pr. 31.12.21 65.793.393 5.040.000 5.717.737
Opskrivninger pr. 01.01.21 31.105.442 6.718.564 0
Afgang ved spaltning og salg af virksomhed 11.059.329 0 0
Valutakursregulering af udenlandske

virksomheder -23.137 0 0
Arets resultat fra kapitalandele -6.378.321 1.795.378 0
Opskrivninger pr. 31.12.21 35.763.313 8.513.942 0
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 -204.696 0 -12.602.759
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger pa

afheendede aktiver 204.696 0 10.020.991
Andre reguleringer vedrgrende

kapitalandele 0 0 6.500
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 0 0 -2.575.268
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.21 101.556.706 13.553.942 3.142.469
Positive forskelsbelgb ved ferste indregning

af kapitalandele malt til indre veerdi 0 0 0
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9. Veerdipapirer og kapitalandele - fortsat -
Navn og hjemsted: Ejerandel
Dattervirksomheder:
BG Immobilien GmbH, Rostock, Tyskland 100%
Capacity Ejendomme A/S, Viborg 100%
DCP Ejendomme ApS, Viborg 100%
Ejendomsselskabet Falkevej 21-23 ApS, Viborg 100%
MW Properties A/S, Viborg 100%
I/S Merupvej 15, Viborg 50%
Associerede virksomheder:
I/S Industrivej 30, Pandrup, Viborg 50%
Ejendomsselskabet Grenavej 663B ApS, Viborg 50%
10. Finansielle anleegsaktiver i gvrigt
Tilgodehaven-
der hos tilknyt-
tede virksom-
Belob i DKK heder Deposita
Kostpris pr. 01.01.21 240.859.559 10.200
Valutakursregulering af udenlandske virksomheder -5.969 0
Afgang i aret -25.000.000 -10.200
Kostpris pr. 31.12.21 215.853.590 0
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.21 215.853.590 0
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31.12.21 31.12.20
DKK DKK
11. Periodeafgraensningsposter
Andre periodeafgraensningsposter 285.614 22.321
I alt 286.614 22.321
12. Selskabskapital
Selskabskapitalen bestar af:
Palydende
veerdi i alt
Antal DKK
Kapitalandele 81.296 8.129.600
31.12.21 31.12.20
DKK DKK
13. Udskudt skat
Udskudt skat pr. 01.01.21 129.135.000 127.279.000
Tilgang ved fusion og keb af virksomhed 0 1.078.000
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen -7.544.230 4.218.081
Udskudt skat indregnet pa egenkapitalen 11.464.230 -3.440.081
Udskudt skat pr. 31.12.21 133.055.000 129.135.000
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14. Andre hensatte forpligtelser

Garantiforplig-
Belgb i DKK telser
Forpligtelser pr. 01.01.21 250.000
Forpligtelser pr. 31.12.21 250.000
31.12.21 31.12.20
DKK DKK

Andre hensatte forpligtelser forventes at fordele sig saledes:
Kortfristede forpligtelser 250.000 250.000
Ialt 250.000 250.000

15. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt

Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.21 31.12.20
Geeld til realkreditinstitutter 47.386.030 794.853.943 1.018.393.530 1.051.490.770
Geeld til gvrige kreditinstitutter 16.680.570 104.592.399 187.995.250 203.881.505
Deposita 0 0 8.801.199 7.970.110
Anden geeld 13.023.613 0 218.049.980 294.628.314
I alt 77.090.213 899.446.342 1.433.239.959 1.557.970.699

16. Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrssnsningsposter 0 927.967

Lalt 0 927.967
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17. Oplysninger om dagsvaerdi
Afledte finan-
Investerings- sielle instru-
Belgb i DKK ejendomme menter Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.21 2.366.738.914  -217.518.176 2.138.220.738
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi
indregnet i resultatopgerelsen 2.222.926 0 2.222.926
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi
indregnet i egenkapitalen 0 40.645.907 40.645.907

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for inve-

steringsejendommene.

Opgerelsen af dagsveerdien af investeringsejendommene er baseret pa et normaliseret drifts-
resultat. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommene beliggenhed,
alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrak-

ter.

Diftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at med-
g til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder omkostninger til repara-
tion og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuveerende vedligeholdelses-

stand.

Der er i dagsvaerdien indregnet en forsigtig skennet lejeindteegt pé ikke udlejede arealer.

Selskabet har felgende typer af investeringsejendomme:

e Boligejendomme
e Hrhvervsejendomme
e Blandet benyttede ejendomme

Boligejendomme:

Selskabets boligejendomme bestar af boboelsesejendomme og parcelhuse som er beliggende

i Viborg og omegn.

Opgerelsen af dagsveerdien pa boligejendommene er baseret pa et normaliseret driftsresultat
pa t.DKK 32.702 og afkastkrav i intervallet 4,50%-7,00%. Der er pa balancedagen budgetteret
med lejeindteegter for det kommende ar pa t.DKK 37.405. Dagsveerdien af selskabets boligej-

endomme udger pa balancedagen t.DKK 683.603.
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Erhvervsejendomme:

Selskabets erhvervsejendomme er hovedsageligt beliggende i Viborg og omegn, men
selskabet har ogsa enkelte ejendomme i Herning. Erhvervsejendommene anvendes bade til
industri, retail og logistik.

Opgerelsen af dagsveerdien pa erhvervsejendommene er baseret pa et normaliseret driftsre-
sultat pa t.DKK 63.860 og afkastkrav i intervallet 5,50%-9,00%. Der er pa balancedagen bud-
getteret med lejeindteegter for det kommende ar pé t.DKK 73.577. Dagsvaerdien af selskabets
erhvervsejendomme udger pa balancedagen t.DKK 911.333.

Blandet benyttede ejendomme:

Selskabets blandet benyttede ejendomme er hovedsageligt beliggende i det centrale Viborg,
men har ogsa blandet benyttede ejendomme i oplandet til Viborg. Ejendommene bestar ty-
pisk af erhvervslejemal i stueplan og boliglejemal pa de gvrige etager.

Opgerelsen af dagsveerdien pad selskabets blandet benyttede ejendomme er baseret pa
et normaliseret driftsresultat pa t.DKK 44.616 og afkastkrav i intervallet 5,00%-8,00%. Der er
pa balancedagen budgetteret med lejeindtsegter for det kommende ar pa t.DKK 49.408. Dags-
veerdien af selskabets blandet benyttede ejendomme udger pa balancedagen t.DKK 760.803.

Selskabet har ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaeettelse af dagsveerdien pa in-
vesteringsejendommene.

18. Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgdet renteswaps til sikring af de fremtidige rentebetalinger pa en raekke
variabelt forrentede realkreditlan. Renteswappene har en samlet hovedstol pd DKK 302 mio.
og lgbetider pa 10 og 20 ar til udleb den 30.06.26 og den 30.09.38. Renteswappene er ind-
regnet til basisveerdi, som pé balancedagen udger DKK -217,5 mio. Der er i regnskabséret
indregnet en urealiseret gevinst for skat pa DKK 52,1 mio.direkte pa egenkapitalen. Rente-
swappene er indgdet med danske kreditinstitutter som modpart.

19. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har ingen kautionsforpligtelser.
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19. Eventualforpligtelser - fortsat -

Garantiforpligtelser

Selskabet er interessent i en raekke interessentskaber og heefter ubegreenset for disse
selskabers forpligtelser. De samlede aktiver i interessentskaberne udger t.DKK 182.033
péa balancedagen, mens de samlede forpligtelser udger t.DKK 83.744.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i koncernen og heefter forholdsmaessigt for
selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen udger maksimalt et belgb
svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den
ultimative modervirksomhed. Den samlede skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber
pa balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til administrationsselskabet F.B.
Holding II Viborg ApS' &rsregnskab for yderligere oplysninger.

20. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for realkreditlan og finansieringsinstitutter er der i selskabets ejendomme ting-

lyst pantesikkerhed for t.DKK 1.487.321, hvoraf t.DKK 125.293 er i selskabets besiddelse. Den
regnskabsmaessige veerdi af de omfattede aktiver udger t.DKK 2.753.199.

21. Nzertstaende parter

Bestemmende indflydelse Grundlag for indflydelse
Finn Bach, Rosenstraede 23. 2 sal, 8800 Viborg Ultimativ kapitalejer
F.B. Holding II Viborg ApS, Viborg Ultimativt moderselskab

Der oplyses ikke om transaktioner med neertstdende parter, da alle transaktioner er gennem-
fort pd normale markedsvilkar.

Vederlag til ledelsen fremgéar af note 1. Personaleomkostninger.

Selskabet indgdr i koncernregnskabet for modervirksomhederne BGE Viborg A/S, Viborg og
F.B. Holding II Viborg ApS, Viborg.
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22. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven for mellemstore virksom-
heder i regnskabsklasse C med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 112 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab. Selskabet er en dattervirksomhed af BGE Viborg A/S, Viborg, CVR-nr. 40 11
72 45, der udarbejder koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VIRKSOMHEDSSAMMENSLUTNINGER

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes fra erhvervelsestidspunktet henholds-
vis stiftelsestidspunktet. Erhvervelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor der opnéds kontrol
over virksomheden. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstdelses- hen-
holdsvis afviklingstidspunktet. Afstaelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor kontrollen over
virksomheden overgar til tredjemand.

Ved erhvervelse af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de erhvervede
virksomheders identificerbare aktiver og forpligtelser males til dagsveerdi pa erhvervelses-
tidspunktet.

Koncernen anvender normalindtjenningsmetoden for opgerelse af dagsveerdi pa investe-
ringsejendommene ved virksomhedsovertagelser.
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22. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Kostprisen for kapitalandelene i de erhvervede virksomheder udlignes med den forholds-
maessige andel af de erhvervede virksomheders dagsveerdi af nettoaktiver pa erhvervelses-
tidspunktet.

Ved erhvervelse af dattervirksomheder indregnes goodwill forholdsmeessigt pa baggrund af
den faktiske ejerandel af de erhvervede kapitalandele.

Den pa erhvervelsestidspunktet opgjorte goodwill (positivt forskelsbelab) indregnes under
kapitalandele i dattervirksomheder. For negativ goodwill (negativt forskelsbelgb) foretages
en revurdering af de opgjorte dagsveerdier for de overtagne nettoaktiver og kebsvederlaget
for virksomheden. Negativ goodwill, der kan henferes til eventualforpligtelser pa erhvervel-
sestidspunktet, indregnes i balancen under kapitalandele i dattervirksomheder og reduceres
i takt med realisering af disse forpligtelser. Et resterende negativt forskelsbelgb (negativ
goodwill) indteegtsferes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter pa erhvervelsestids-
punktet. Goodwill og negativ goodwill fra erhvervede virksomheder reguleres indtil 12 méane-
der efter erhvervelsestidspunktet.

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatopge-
relsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver, varebeholdninger og an-
dre ikke moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valuta-
kurser.

Ved indregning af selvsteendige udenlandske enheder, omregnes resultatopgerelserne til
transaktionsdagens kurser eller tilneermede gennemsnitlige valutakurser. Balanceposterne
omregnes til balancedagens valutakurser. Valutakursreguleringer, opstdet ved omregning af
egenkapitaler ved arets begyndelse til balancedagens valutakurser og ved omregning af re-
sultatopgerelser fra gennemsnitskurser til balancedagens valutakurser, indregnes direkte i
egenkapitalen under reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode for sa vidt angar
kapitalandele, der males efter indre vaerdis metode, og ellers under reserve for valutakursre-
guleringer.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 28



Bach Gruppen Ejendomme A/S

Noter

22. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Kursregulering af mellemveerender med selvsteendige udenlandske enheder, der males efter
indre veerdis metode og hvor mellemveerendet anses for en del af den samlede investering,
indregnes direkte i egenkapitalen under reserve for valutakursreguleringer. Ved afheendelse
af de selvsteendige udenlandske enheder indregnes de akkumulerede valutakursdifferencer i
resultatopggrelsen.

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males

de til dagsveerdi og indregnes i andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme (pengestromssikring), indregnes i
egenkapitalen under reserve for sikringstransaktioner. Medferer den sikrede transaktion ind-
regning af et aktiv eller en forpligtelse, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af
sikringsinstrumentet, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i kostprisen for aktivet eller
forpligtelsen. Medferer den sikrede transaktion indregning af en indteegt eller en omkost-
ning, indregnes den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet, som tidli-
gere er indregnet i egenkapitalen, sammen med den sikrede indteegt eller omkostning.

Hvis den sikrede transaktion ikke leengere forventes at finde sted, opherer behandlingen som
pengestremssikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sikringsinstrumentet
overfores til resultatopgerelsen under andre finansielle poster. Hvis den sikrede transaktion
fortsat forventes at finde sted, men betingelserne for pengestremssikring ikke leengere er op-
fyldt, opherer behandlingen som sikring, og den akkumulerede dagsveerdiregulering af sik-
ringsinstrumentet forbliver under egenkapitalen, indtil transaktionen finder sted.

Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for
behandling som regnskabsmeessig sikring, indregnes lgbende i resultatopgerelsen under an-
dre finansielle poster.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, arbejde udfert for egen regning og opfert under
aktiver, andre driftsindteegter, ejendomsomkostninger, omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og vareforbrug samt andre eksterne omkostninger.
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Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Arbejde udfort for egen regning og opfert under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver omfatter vareforbrug, len og gager og
andre interne omkostninger, der er afholdt i &ret og indregnet i kostprisen for egenfremstille-
de materielle anleegsaktiver.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder viderefakturering af omkostninger og lgn, negativ goodwill samt ge-
vinster ved salg af materielle anleegsaktiver.

Omkostninger til ravarer og hjselpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjselpematerialer omfatter arets forbrug af rdvarer og hjelpema-
terialer med tilleeg af eventuelle forskydninger i lagerbeholdningen, herunder evt. svind.

Under omkostninger til rAvarer og hjselpematerialer indregnes tillige nedskrivninger pa lager-
beholdninger af ravarer og hjeselpematerialer i det omfang, de ikke overstiger normale ned-
skrivninger.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter arets vareforbrug malt til kostpris med tilleeg af eventuelle forskydnin-
ger i lagerbeholdningen, herunder nedskrivninger i det omfang, de ikke overstiger normale
nedskrivninger.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anlesegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesre afskrivninger baseret pa felgende
brugstider og restveaerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Bygninger 25-35 0-44
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-b 0-18

Grunde afskrives ikke.

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastsaettes, nar aktivet er Kklar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anlsegsaktiver”.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaerdiregu-
leringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.
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Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundeer karakter i forhold til selskab-
ets aktiviteter, herunder omkostninger til viderefakturering og tab ved salg af materielle an-
leegsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomhe-
der

For kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der méles efter indre
veerdis metode, indregnes andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter
eliminering af urealiserede interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og
nedskrivning af goodwill. For associerede virksomheder elimineres interne gevinster og tab
alene forholdsmaeessigt.

Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder omfatter
ligeledes gevinster og tab ved salg af kapitalandele.

Indteegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og tilgodehavender, der er
anlaegsaktiver

Heri indregnes renteindteegter, udbytter, urealiserede kursgevinster samt realiserede afhaen-
delsesgevinster.

Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
logbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
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sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedssaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver omfatter grunde og bygninger samt andre anleeg,
driftsmateriel og inventar.

(Jvrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes i
kostprisen.

Kostprisen for et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pé de enkelte bestanddele er forskellig.

@vrige materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse males til kostpris. Afholdte omkostninger vedrg-
rende materielle anleegsaktiver under udferelse overferes til den relevante aktivkategori, nar
aktivet er klar til brug.
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Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlsegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter indre veerdis metode. P& kapi-
talandele i dattervirksomheder betragtes indre veerdis metode som en malemetode, og der
henvises til afsnittet "Indre vaerdis metode" for neermere omtale heraf.

Regnskabspraksis for erhvervelse af dattervirksomheder fremgéar af afsnittet "Virksomheds-

sammenslutninger”.

Kapitalandele 1 associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter indre vaerdis metode. Pa
kapitalandele i associerede virksomheder betragtes indre veerdis metode som en malemeto-
de, og der henvises til afsnittet "Indre veerdis metode" for nsermere omtale heraf.

Indre vaerdis metode

Kapitalandele, som males efter indre vaerdis metode, méles ved ferste indregning til kostpris.
Transaktionsomkostninger, der direkte kan henferes til erhvervelsen, indregnes i kostprisen
for kapitalandelene.

Efterfelgende indregning og maling af kapitalandele efter indre veerdis metode indebeerer, at
kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre veerdi, opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi
af goodwill samt gevinster og tab ved transaktioner med de pageseldende virksomheder.
Kapitalandele, hvor oplysninger til brug for indregning efter indre veerdis metode ikke er
kendte, males til kostpris.

Gevinster eller tab ved athaendelse af kapitalandele

Gevinster eller tab ved afheendelse af kapitalandele opgeres som forskellen mellem afhsendel-
sessummen og den regnskabsmeessige veerdi af nettoaktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke
afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab ind-
regnes i resultatopgerelsen under indteegter af kapitalandele.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 34



Bach Gruppen Ejendomme A/S

Noter

22. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris pa grundlag af FIFO-metoden. Der nedskrives til netto-
realisationsveerdien, hvis denne er lavere.

Kostpris for rdvarer og hjselpematerialer samt handelsvarer opgeres som kebspriser med til-
leeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af feerdig-
gerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsaettes
under hensyntagen til omseettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.
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Deposita, der er indregnet under aktiver, omfatter betalte deposita til udlejer vedrerende

selskabets indgdede lejeaftaler.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfelgende regnskabsar.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Kapitalandele, der ikke er Kklassificeret som tilknyttede virksomheder, associerede
virksomheder eller kapitalinteresser, og som ikke handles pa et aktivt marked, maéles i balan-

cen til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele, som males efter indre veerdis metode, indregnes under
egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode i det omfang, den
regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der vedta-
ges inden godkendelsen af arsrapporten for Bach Gruppen Ejendomme A/S, bindes ikke pa
opskrivningsreserven (samtidighedsprincippet).

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser,
omstruktureringer m.v. og indregnes, nar selskabet pd balancedagen har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug
af selskabets skonomiske ressourcer. Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi
eller dagsveerdi, safremt forpligtelsen forventes indfriet pa leengere sigt.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden
pa 1 — b ar. Garantiforpligtelser males til nettorealisationsveerdi og indregnes pa grundlag af
tidligere ars erfaringer med garantiarbejder.
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Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke
afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra
virksomhedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa

resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

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.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beleb modtaget fra kunder forud for tidspunk-
tet for levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrgrende indteegter i de efterfelgende regnskabsar.

PENGESTROMSOPGORELSE

Virksomheden har undladt at udarbejde pengestremsopgerelse med henvisning til arsregn-
skabslovens § 86, stk. 4, idet virksomheden indgér i pengestremsopgerelsen for koncernen.
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