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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 for Bangs Gard A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 09.07.2021

Direktion

Mads Dam Jensen

Bestyrelse

Jan Rasmussen Mads Dam Jensen
formand

Flemming Kuhl Mia Dam Karkov
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Bangs Gard A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bangs Gard A/S for regnskabsaret 01.01.2020- 31.12.2020, der omfatter
resultatopggrelse, 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. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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 naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge 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 brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

¢ Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis 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 opmarksom pa
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 medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 09.07.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Henrik Harbo Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19699



Bangs Gard A/S | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i investering i og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets driftsresultat udger et underskud pa 2,1 mio.kr. mod et tilsvarende underskud pa 62,6 mio.kr. i 2019.

Idet en starre del af selskabets ejendomsportefalje udgeres af ejendomme, der helt eller delvist udlejes til
detailmarkedet, har selskabet foretaget en nedskrivning af veerdien af investeringsejendomme med ca. 15
mio.kr. Der har ved vurderingen af denne nedskrivning medvirket ekstern statsaut. ejendomsmaegler og valuar.

De finansielle udgifter udger ca. 17 mio.kr., hvilket er uaendret fra 2019.

Arets drift resulterede i et underskud far skat p& 19,2 mio.kr., primaert som folge af den foretagne nedskriv-
ning af veerdien af selskabets investeringsejendomme.

Arets resultat efter skat udger et underskud pé 17,5 mio.kr. mod et underskud pa 96 mio.kr. i 2019.

Ledelsens forventning til 2020 var et underskud pa 4 mio.kr. fer regulering af ejendomme til dagsveerdi. For
veaerdireguleringer udger arets resultat et underskud pa 2,5 mio.kr., hvilket anses for tilfredsstillende henset til
selskabets situation.

Selskabets egenkapital er negativ med 41 mio.kr. pr. 31. december 2020.

Selskabet har afdakket sine renteforpligtelser ved indgaelse af renteswaps, som pr. balancedagen havde en
negativ dagsvaerdi pa 102 mio. kr. Den nominelle veerdi af de indgdede renteswaps er negativ med 208 mio.kr.
Da afdaekningen er sket i danske kroner vil disse renteswaps udlgbe med en dagsvaerdi pa kr. 0. Der resterer
en restlgbetid pa 17 ar pa de indgaede aftaler.

Som felge af de indgdede swapaftaler er selskabets renterisiko lav. En rentestigning pa 0,5 % pavirker saledes
kun resultatet for skat negativt med 0,5 mio.kr.

Selskabet har tabt mere end 50% af selskabskapitalen og er derfor omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i
selskabsloven. Selskabet har som folge af kapitaltabet, samt for lang udsigt til retablering af selskabets
kapitalforhold via almindelig drift, igangsat salgsproces af selskabet jf. nedenfor. Det forventes, at selskabets
kapitalforhold vil blive retableret i forbindelse med gennemferelse af salget.

Usaedvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling

Erhvervsstyrelsen har for regnskabsaret 2020 meddelt en praesicering af metode for opgerelse af dagsveaerdi af
finansielle kontrakter (renteswaps) efter IFRS 13, hvorefter der ved opggrelsen af forpligtelsens dagsveerdi skal
tages hensyn til den konkrete kreditrisiko i selskabet. Selskabets forpligtelser vedrgrende renteswaps er pr.
31.12.2020 indregnet til dagsvaerdi baseret pa denne praecisering.

| tidligere regnskabsar indregnede selskabet forpligtelsen til den opgjorte basisvaerdi af de indgaede aftaler.
/Andringen af det regnskabsmaessige skan for indregning af renteswap forpligtelsen har medfert at langfristet



Bangs Gard A/S | Ledelsesberetning

gaeld er 106 mio.kr. lavere og egenkapitalen er 106 mio.kr. hgjere. Aktiver og resultat er ikke pavirket af det
a&ndrede skogn.

Forventet udvikling

Ledelsen forventer at realisere et underskud fer skat i 2021 pa 3,5 mio.kr. Der er i forventningerne ikke
indregnet regulering af ejendomme til dagsveerdi. For yderligere beskrivelse af ledelsens forventninger til 2021
henvises til arsrapportens note 1. Der er i forventningerne til 2021 foretaget hensattelse til forventede
eftervirkninger af nedlukning af samfundet i foraret 2021.

Begivenheder efter balancedagen

Idet de indgdede aftaler om renteafdaekning via renteswaps pavirker savel selskabets drift som egenkapital i
vaesentlig negativ retning har selskabets ledelse besluttet at indga aftale med ekstern samarbejdspartner om
salg af aktierne i selskabet til 3. mand. Salg af selskabet forventes ikke at pavirke selskabets drift i 2021.

Der er balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2020 2019
Note t.kr. t.kr.
Bruttofortjeneste/-tab 15.641 18.987
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (15.056) (78.129)
Personaleomkostninger 4 (2.558) (3.302)
Af- og nedskrivninger 5 (101) (124)
Driftsresultat (2.074) (62.568)
Andre finansielle indteegter 1 10
Andre finansielle omkostninger 6 (17.092) (17.024)
Resultat for skat (19.165) (79.582)
Skat af arets resultat 7 1.619 (16.353)
Resultat af fortsaettende aktiviteter (17.546) (95.935)
Resultat af opharte aktiviteter 0 (324)
Arets resultat (17.546) (96.259)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (17.546) (96.259)
Resultatdisponering (17.546) (96.259)
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Balance pr. 31.12.2020
Aktiver
2020 2019
Note t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 482.000 493.800
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 93 163
Materielle aktiver 8 482.093 493.963
Andre tilgodehavender 4772 4.383
Finansielle aktiver 9 4.772 4.383
Anlaegsaktiver 486.865 498.346
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.768 1.113
Andre tilgodehavender 10 262 20.848
Periodeafgraensningsposter 447 57
Tilgodehavender 2.477 22.018
Omsatningsaktiver 2.477 22.018
Aktiver 489.342 520.364
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Passiver
2020 2019
Note t.kr. t.kr.
Virksomhedskapital 25.100 25.100
Overfort overskud eller underskud (66.170) (141.190)
Egenkapital (41.070) (116.090)
Udskudt skat 14.025 15.644
Andre hensatte forpligtelser 11 3.946 3.682
Hensatte forpligtelser 17.971 19.326
Geeld til realkreditinstitutter 317.149 336.032
Bankgeeld 30.016 30.016
Geeld til tilknyttede virksomheder 21.599 20.637
Anden geeld 88.835 180.691
Langfristede gaeldsforpligtelser 12 457.599 567.376
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 12 13.474 15.562
Bankgaeld 31.214 23.072
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.199 944
Geeld til tilknyttede virksomheder 137 41
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 963
Anden geeld 8.818 9.170
Kortfristede gaeldsforpligtelser 54.842 49.752
Gaeldsforpligtelser 512.441 617.128
Passiver 489.342 520.364

Going concern

Begivenheder efter balancedagen
Usikkerhed ved indregning og maling
Finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

13
14
15



Bangs Gard A/S | Egenkapitalopgerelse for 2020 12
Egenkapitalopgerelse for 202
genkapitalopgoerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital primo 25.100 (141.190) (116.090)
Dagsveerdiregulering af sikringsinstrumenter 0 92.566 92.566
Arets resultat 0 (17.546) (17.546)
Egenkapital ultimo 25.100 (66.170) (41.070)
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Noter

1 Going concern
Ledelsen er fortsat i taet dialog med selskabets finansielle samarbejdspartnere, og der er enighed med disse
samarbejdspartnere om de fokuspunkter, der skal sikre en positiv udvikling i selskabets drift.

Med baggrund heri og baseret pa selskabets budget har selskabet sikret den forngdne likviditet til den daglige
drift. En eventuel betydelig negativ budgetafvigelse vil medfgre behov for genforhandling om yderligere likviditet.

Fokuspunkterne skal sikre fokus pa selskabets kerneforretning, som er drift og udvikling af selskabets
investeringsejendomme. Fokuspunkterne indeholder bl.a. malsaetninger om sterre uafhangighed af eksterne
finansieringskilder samt sikring af mere stabilt indtjeningsniveau.

2 Begivenheder efter balancedagen

Idet de indgaede aftaler om renteafdaekning via renteswaps pavirker savel selskabets drift som egenkapital i
vaesentlig negativ retning har selskabets ledelse besluttet at indga aftale med ekstern samarbejdspartner om
salg af aktierne i selskabet til 3. mand. Salg af selskabet forventes ikke at pavirke selskabets drift i 2021.

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

3 Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme:

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsveerdi, hvor der ved maling anvendes en raekke forudsaet-
ninger om fremtidig drift og afkast. Vaerdiansaettelsen af selskabets ejendomme er derfor underlagt vaesentlig
usikkerhed.

Forpligtelse i henhold til finansielle kontrakter (renteswaps)

Forpligtelser i henhold til indgaede finansielle kontrakter (renteswaps) indregnes til dagsveerdi i overensstem-
melse med den internationale regnskabsstandard IFRS 13, Fair Value Measurement jeevnfer beskrivelsen under
anvendt regnskabspraksis. Dagsvaerdien er isaer opgjort ud fra en skennet veerdi af de aktiver, der er pantsat
overfor pengeinstitut, og som kan fordeles til renteswap forpligtelserne. Ved maling af vaerdien af disse aktiver
indgar en raekke forudsaetninger om fremtidig drift og afkast, samt en forventning til veerdien af ejendommen
ved et salg. Malingen er derfor underlagt veesentlig usikkerhed.

4 Personaleomkostninger

2020 2019

t.kr. t.kr.

Gager og lgnninger 2.362 3.091
Pensioner 161 192
Andre omkostninger til social sikring 35 19
2.558 3.302

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 6 6
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5 Af- og nedskrivninger

2020 2019
t.kr. t.kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 101 124
101 124

6 Andre finansielle omkostninger
2020 2019
t.kr. t.kr.
Renteomkostninger i gvrigt 17.078 17.012
@vrige finansielle omkostninger 14 12
17.092 17.024

7 Skat af arets resultat

2020 2019
t.kr. t.kr.
Aktuel skat 0 963
Andring af udskudt skat (1.619) 15.390
(1.619) 16.353

8 Materielle aktiver
Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

t.kr. t.kr.
Kostpris primo 462.938 1.034
Tilgange 3.867 31
Afgange (323) 0
Kostpris ultimo 466.482 1.065
Opskrivninger primo 30.862 0
Arets opskrivninger (15.344) 0
Opskrivninger ultimo 15.518 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (871)
Arets afskrivninger 0 (101)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (972)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 482.000 93

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa baggrund af en afkastbaseret dagsveerdi baseret pa
DCF-metoden. Malingen af ejendommene i 2020 har resulteret i nedskrivninger for netto 15,3 mio.kr.
Ejendommene er pr. 31.12.2020 akkumuleret opskrevet netto med 15,5 mio.kr. Ejendommene er vaerdiansat til
et gennemsnitligt afkast pa 5,79% mod 5,69% i 2019. En a&ndring af afkastkravet med gennemsnitligt 0,25%-point
vil pavirke den samlede dagsveerdi med ca. 21 mio.kr. i op- eller nedadgaende retning.

Selskabets investeringsejendomme opdeles i fglgende kategorier:
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Afkastbaserede ejendomme:

- Boligejendomme

- Blandede bolig- og erhvervsejendomme
- Erhvervsejendomme

Selskabet maler sine afkastbaserede investeringsejendomme til beregnet dagsveerdi efter afkastkrav anfert
i nedenstaende tabel.

Dagsveaerdien fremkommer pa baggrund af eiendommenes normaliserede nettoresultater (budgetteret
bruttohusleje fratrukket omkostninger til drift og administration) og et til eiendommene individuelt fastsat
afkastkrav. Den af afkastkravet afledte dagsvaerdi tillaegges herefter deposita og forudbetalt leje og fratreekkes
eventuel tomgangsleje og omkostninger til genudlejning. For yderligere oplysninger henvises til beskrivelsen af
den anvendte regnskabspraksis for investeringsejendomme.

Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.

Projektejendomme:

Portefgljen af investeringsejendomme indeholder ejendomme, som ikke kan males baseret pa afkast. Denne
gruppe af ejendomme omfatter grunde samt ejendomme, hvor udlejningsprocenten er lav. Projektejendommene
males med udgangspunkt i kostprisen. Der foretages nedskrivning til en lavere veerdi, hvis dagsveerdien

vurderes lavere end kostprisen.

Blandet bolig- | alt afkast-
o) erhvenss- baserede
Boligejendomme  ejendomme Erhwenvs- ejendomme Projekt- I alt investerings-
thr. tkr. ejendomme tkr. thr. ejendomme thr  ejendomme tkr.
Regnskabsmasssig veerdi B86.500 185.000 185.900 437.400 44 600 482 000
Udwikling dagsvaerdiregulering 288 (7.638) (7.823) [15.267) T7) [15.344
Mommaliserst diftsresultat 4338 9462 13.231 27.081
Beliggenhed, fortrinsvis Eshbjerg City Eshbjerg City Esbjerg
Anvendt afkastkrav 4,254 75% 5.0-6,0% 8,25-8.5%
Vejet gennemsnit af anvendt 4457 £ 40% £ A9 ETO%
afkastkray ’ ) '
Udlejningsprocent. areal BB 85% T4%
9 Finansielle aktiver
Andre
tilgode-
havender
t.kr.
Kostpris primo 4.383
Tilgange 389
Kostpris ultimo 4.772

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 4.772
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10 Andre tilgodehavender

2020 2019

t.kr. t.kr.

Qvrige tilgodehavender 262 20.848
262 20.848

| andre tilgodehavender indgar deponeringskonti i forbindelse med salg af ejendomme pa i alt 214 kr. (2019:
20.331 t.kr.)

11 Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser bestar af henszettelse til Grundejernes Investeringsfond med 3,9 mio.kr. (2019: 3,7

mio.kr.)

12 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020 2019 2020 2020
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Geeld til realkreditinstitutter 301 1.967 317.149 277.746
Bankgeeld 0 0 30.016 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 21.599 0
Anden geeld 13.173 13.595 88.835 0
13.474 15.562 457.599 277.746

13 Finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet aftale om sikring af et fast renteniveau via swap-aftaler for en samlet vaerdi pa 250 mio.kr.
Aftalerne har en restlgbetid pa 17 ar og en gennemsnitlig fast rente pa 5,15%. Den nominelle vardi af aftalerne
pr.31.12.2020 er negativ med 208 mio.kr., heraf ca. 13,2 mio.kr. vedrgrende kortfristede gaeldsforpligtelser.

Dagsveerdien af aftalerne er indregnet som en forpligtelse i balancen med 102 t.kr., hvorfor 106 t.kr. af den
nominelle forpligtelse ikke er afsat i balancen.

14 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 08.11.2017 1 ApS som administrations-
selskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

15 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld med restgeeld pa 317 mio.kr. er sikret ved pant i ejendomme samt driftsmidler og inventar til en
bogfert veerdi pa 482 mio.kr.

Til sikkerhed for selskabets nettogeeld med pengeinstitut, som pr. 31.12.2020 udger en gaeld pa 61 mio.kr., samt
forpligtelsen fra renteswaps pa nominelt 208 mio.kr., indregnet til dagsveerdi pa 102 t.kr. i balancen, er stillet
folgende sikkerheder:
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- Handpant i ejerpantebreve pa nom. 193 mio.kr. og skadeslgsbreve pa nom. 81 mio.kr. i eiendomme samt
driftsmidler og inventar til bogfart veerdi 482 mio.kr.

- Virksomhedspant nom. 5 mio.kr. i simple fordringer/varedebitorer, varelager, immaterielle rettigheder samt
driftsmidler og inventar til bogfert vaerdi 1,9 mio.kr.

- Likvide beholdninger til bogfert veerdi 0 mio.kr.

Ejerpantebreve, skadeslgsbrev og virksomhedspant ligger sekundaert til sikkerhed for tidligere moderselskabs
mellemvaerende med pengeinstitut, som pr. 31.12.2020 udger en nettogaeld pa 20,3 mio.kr.

Til sikkerhed for tidligere moderselskabs mellemvaerende med pengeinstitut, som pr. 31.12.2020 udger en
nettogaeld pa 20,3 mio.kr., har selskabet afgivet selvskyldnerkaution.

Selskabet har ubenyttede ejerpantebreve pa nominel 1,1 mio.kr.

17
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Andringer i regnskabsmaessige skon

Erhvervsstyrelsen har for regnskabsaret 2020 meddelt en praesicering af metode for opgerelse af dagsveerdi af
finansielle kontrakter (renteswaps) efter IFRS 13, hvorefter der ved opggrelsen af forpligtelsens dagsvaerdi skal
tages hensyn til den konkrete kreditrisiko i selskabet. Selskabets forpligtelser vedrgrende renteswaps er pr.
31.12.2020 indregnet til dagsveerdi baseret pa denne praecisering. | tidligere regnskabsar indregnede selskabet
forpligtelsen til den opgjorte basisveerdi af de indgdede aftaler (oplyst af selskabets pengeinstitut). £ndringen af
det regnskabsmaessige sken for indregning af renteswap forpligtelsen har medfert at langfristet gaeld er 106
mio.kr. lavere og egenkapitalen er 106 mio.kr. hgjere. Aktiver og resultat er ikke pavirket af det eendrede sken.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste 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 arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den periode lejen vedrgrer.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivningstest og af
gevinster og tab ved salg af materielle anlagsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende gzeld, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og aendring af 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.

Selskabet er sambeskattet med Holdingselskabet af 8.11.2017 1 ApSen aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar
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Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger samt omkostninger til klargering af aktivet indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Renteomkostninger pa lan til finansiering af
investeringsejendomme indregnes i kostprisen, safremt de vedrgrer opferelsesperioden. Alle gvrige
finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende individuelt pa baggrund af en afkastbaseret dagsveerdi baseret pa
DCF-metoden. Princippet i malingen til dagsveerdi indebaerer, at der for hver enkelt ejendom opgares en
nettoindtaegt forstdet som ejendommens mulige indtaegter, dvs. inkl. tomgang og mulig konvertering af lejemal,
fratrukket de til ejendommen knyttede drifts- og administrationsomkostninger.

Malingen foretages med udgangspunkt i budgettet for det kommende ar. Budgettet normaliseres saledes,
at de enkelte budgetposter korrigeres for udsving, der har engangskarakter, herunder iseer omkostninger
til reparation og vedligeholdelse, der normaliseres til en fastsat udgift pr. m2 pr. ejendom.

De enkelte ejendommes nettoindtaegt kapitaliseres med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav,
hvorefter deposita og forudbetalt leje tilleegges. For sa vidt angar tomme lejemal reduceres den enkelte
ejendoms vaerdi med et belgb svarende til 12-18 maneders husleje. For boligejendomme reduceres dog kun med
6 maneders husleje. Herudover reduceres vaerdien med skennede omkostninger til genudlejning. For lejemal,
hvor der er indregnet en konvertering til andet formal, reduceres den beregnede vaerdi med de investeringer,
der er ngdvendige for at gennemfare konverteringen. Omkostninger til reparationer og vedligeholdelse
udgiftsferes i takt med afholdelsen.

Omkostningsrefusioner (varmemellemvarender) fra lejerne indregnes i balancen som mellemvarender
med lejere.

Portefgljen af investeringsejendomme indeholder ejendomme, som ikke kan males baseret pa afkast. Denne
gruppe af ejendomme omfatter grunde samt ejendomme, hvor udlejningsprocenten er lav. Disse ejendomme er
vist som projektejendomme i note 8. Projektejendommene males med udgangspunkt i kostprisen. Der
foretages nedskrivning til en lavere vaerdi, hvis dagsvaerdien vurderes lavere end kostprisen. Eiendomme, hvor
der er sket en konkret udvikling, eksempelvis i form af gget byggeret, eendret anvendelse og lignende, males til
en forsigtig opgjort markedsveerdi.

Investeringsejendomme, hvor der findes en observerbar dagsveerdi i markedet (ejendommen er solgt med
overtagelse efter balancedagen), males til denne observerbare dagsveerdi.

Der har vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdierne.
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.



Bangs Gard A/S | Anvendt regnskabspraksis 21

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter hensaettelse til udvendig vedligeholdelse i henhold til Boligregulerings-
lovens 8 18b.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes linezert i resultatopgerelsen over
leasingperioden.

Andre finansielle forpligtelser

Forpligtelser i henhold til indgaede finansielle kontrakter (renteswaps) indregnes til dagsveerdi i overensstem-
melse med den internationale regnskabsstandard IFRS 13, Fair Value Measurement, hvorefter dagsveerdien
udger det belgb, der forventes at skulle betales ved overdragelse af forpligtelsen.

Dagsveerdien af renteswapaftalerne er opgjort som nutidsvaerdien af de fremtidige forventede nettopenge-
strgmme i henhold til aftalerne, baseret pa den aftalte faste rentesats og den aktuelle rentekurve pa
balancedagen, tilbagediskonteret til 31. december 2020 ved anvendelse af en risikofri rente. Denne veerdi er
efterfelgende reduceret med den skgnnede vaerdi af virksomhedens egen kreditrisiko. Den samlede effekt heraf
er, at dagsveerdien er fastsat til den skennede vaerdi af de aktiver, der er pantsat overfor pengeinstitut, og som
kan fordeles til renteswap forpligtelserne.

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



