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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2020 for
BAGGESKAR EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Heming, den L//j/_ 2021

Direktion

Ingyard San
s, ﬁ"/w Lt
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i BAGGESKAR EJENDOMSINVEST ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter resultatopgerelse, balance 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. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2020 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthengige 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 evrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pa note 1 i regnskabet, som beskriver den usikkerhed, der er forbundet med
indregning og maling af investeringsejendomme. Forholdet har ikke medfert modifikationer til vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften;
at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om Aarsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, altid vil afdekke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan opsta som
felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzngige revisors revisionspitegning

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved vasentlig fejlinformation
forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

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

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmearksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne oplysninger ikke er tilstrekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opniet frem til
datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke lzengere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
s&dan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om darsregnskabet 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vzesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pd det udferte 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.

Herning, den V 4 2021

Blicher Revision & Riadgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 7833 78 18

473

statsaut. revisor
mne6143
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Selskabsoplysninger

Selskabet BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS
Baggeskarvej 25
7400 Herning
Telefon: 97 14 51 00
E-mail: is@sandspedition.dk
CVR-nr. 312751 64
Stiftet: 22. februar 2008
Kommune: Herning
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Ingvard Sand

Revisor Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
(Dstergade 48

7400 Herning

Jan Heesgaard, statsaut. revisor
Bendy Stockmal Ulrichsen, revisor, HD
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i formueadministration samt drift af ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet maler investeringsejendomme til dagsverdi. Den anvendte model er neermere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Mélingen er forbundet med vasentlige regnskabsmassige sken.

Det ekstremt lave renteniveau bidrager vaesentligt til det direkte afkast pa investeringsejendomme, som ogsa i
overvejende grad ligger over afkast i evrige traditionelle aktivklasser. Modsat begranses omsatning af
investeringsejendomme i segmentet salg af enkeltejendomme af vanskelige finansieringsmuligheder med
traditionel belaning og generel lav risikovillighed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Selskabet har i regnskabsiret afhandet en af sine
ejendomme. De resterende ejendomme er opskrevet til en samlet veerdi pa kr. 5.500.000 som har pavirket
regnskabet positivt.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgoerelse
1. januar - 31. december

2019
2020  kr. 1.000
Note

BRUTTOFORTJIENESTE .......ocooiiiiiiiiiioeeeeeeeeee et §70.923 1.366
AdministrationSOMKOSIINZET ....vovovevveireeeeeeceeeeee et -17.840 -16
2 Dagsvardiregulering af investeringsejendomme..............covoveveveeeereveereeereeeren, 348.075 0
DRIFTSRESULTAT ..ot e e 1.201.158 1.350
Andre finansielle INAERGLET.........ccooverureiiee et 0 1.639

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
0o T L R ———————————— -217.572 -246
Andre finansielle OMKOSIINEET ..........c.c.o.oivivieiiieeeeeeeeee e, -13.700 -19
(LTSRS WD TR O ———————————— 969.886 2.724
2L A T R o L ——————————————————————————— 314.164 123
ARETS RENVLITAT. oo st asiismmmmmensmsmmesmns 1.284.050 2.847

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
L i 1 | 1.284.050 2.847

DISPONERET T ALT ...ttt veee e essesanaseans 1.284.050 2.847




Note

BAGGESKZAR EJENDOMSINVEST ApS

Balance 31. december
AKTIVER

Grunde 0g BYZIINEET .......c.cueiiiimiiiriiriieiesete ettt e s es e re s

MALEFTEITE AR B AREIVEE v.ccuxui s voviovsamemnssss s s i oo s S s

ANEFGEAICTINER ...ocvonvsmsmesvmesmmmss s e s i i

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag ...........c.ocovioveiiirceoreeeeeeeeeeee e,
Udskudt SKatteaKtiv........ooooieveriiieiiieiirescese ettt e e e e e

Tilgodehavender.................ccocooiiiieiiiiiiceeee e

Likvide beholdninger.............ccc.ccooviviiiiiiiiiieiececeeeeeeee e

OMSAETNINGSAKTIVER ......c.ocooviiiiiiiieieeeeeee e e

AKTIVER

10

2019

2020  kr. 1.000
5.500.000 11.600
5.500.000 11.600
5.500.000 11.600
314.164 0
123.000 123
437.164 123
2.414.144 1.475
2.851.308 1.598
8.351.308 13.198
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Balance 31. december
PASSIVER

Note

VirksomhedSKapital ........ccveieeiieiiecie e e s eeeaa e ene s
B O S i s i e eSS A R 55 A S A A A L S A B S A SRR

Geeld til tilknyttede VirkSOMBEART ......coovieisviaiosvisissossessnissasssisiniossssssansvans brasssoss
Langfristede galdsforpligtelser..............coovviiiieiiicse e

Leveranderer af varer og tjenesteydelser........cvvvivirviinenrieenc e
ANAETTRIT oo e s T R s S A T e

Kortfristede gaeldsforpligtelser...........c.cooooiviioiiiiiniiiniiiereceeeeee e

GZELDSFORPLIGTELSER.....coonsvcimvmmsmnscssamssmsisessssmississesssess oy

PASSIVER

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

11

2019

2020  kr. 1.000
200.000 200
2.985.067 1.701
3.185.067 1.901
4.908.207 11.072
4.908.207 11.072
22.472 22
235.562 203
258.034 225
5.166.241 11.297
8.351.308 13.198
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EGENKAPITALOPGORELSE
2019
2020  kr. 1.000

Note

Virksomhedskapital Primio.......cooeevieeirieiiiciiiiiisiises s 200.000 200
Virksomhedskapital ultimo...............ccconinii 200.000 200
Overfort resultat, Primio ........cocveeeeereenerenicns st 1.701.017 -1.145
OVETTATt ATEES TESUITAL ... reenevsss snssasss snns sussssssasd SdEhige s e aEEE GRS o GV L Ko s TE B T RA TR 00 b3 1.284.050 2.846
Overfort resultat WEMO ...............ccooiviiiiii s 2.985.067 1.701

EGENKAPIT AL ..o i s i o s s st sresvsmessvavassmivieiies 3.185.067 1.901
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Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

Malingen af selskabets investeringsejendomme er forbundet med vasentlig
usikkerhed. Der er i ledelsesberetningen redegjort detaljeret for denne usikkerhed,
hvorfor der henvises til afsnittet om usikkerhed ved indregning eller maling for
en uddybning heraf. Mélingen af investeringsejendomme er baseret pd en
afkastbaseret model, hvor prisfastsettelsen tager udgangspunkt i ledelsens
vurdering af et markedsbaseret afkastkrav ved en hensigtsmassig markedsfering
af investeringsejendommen. Fastsattelsen af dagsverdien er baseret pd et
normaliseret driftsresultat og et afkastkrav pa afrundet 14.6%.

Felsomhedsanalyse:
Stigning i afkastkrav pé 0,5% medferer fald i ejendomsvaerdi pa 0,2 mio. kr.
Fald i afkastkrav pé 0,5% medferer stigning i ejendomsvaerdi pa 0,2 mio. kr.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
DEpSVBAITEBUICHENE. ... cresmsriinrspisiiss iR R

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst mv. Det samlede beleb fremgéar af arsrapporten for moderselskabet, der
er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Kautions-, pensions- og garantiforpligtelser andrager kr. 0.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger til sikkerhed for koncernselskabs
bankgald. Pantet udger kr. 6.000.000, og den regnskabsmassige vardi af de
pantsatte aktiver er kr. 5.500.000. Pantebrevet er tinglyst i ejendommene
Baggeskarvej 10 og 12.

13

2019

2020  kr. 1.000
348.075 0
348.075 0
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for BAGGESKAR EJENDOMSINVEST ApS for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
regnskabsklasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabs-
posten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten  bestar  af  sammentrakning af  regnskabsposterne  “nettoomsztning  og
investeringsejendommens driftsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter kontoromkostninger mv.

Andre driftsindtzegter
Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
vasentligste aktivitet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtagtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

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

Andring 1 udskudt skat som folge af @ndringer 1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henferes til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med Sand Spedition Holding ApS(administrationsselskab). Arets
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet pa
forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til deres
skattepligtige indkomster.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen.
Som felge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imadegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pé grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 Aars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeassig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfzlde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ZAndring i udskudt skat som foelge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er anvendt en skattesats péa 22%.

Gezldsforpligtelser
@vrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgrzensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



