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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2020 for BE1 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23. april 2021

Direktion

Martin Busk
Bestyrelse

Peter Bohnsen Kaj Atzen Philip Torkild Foss
formand nastformand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i BE1 A/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -
31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for BE1 A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter re-
sultatopggerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regnska-
bet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

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

pwe

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet 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
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 laengere kan fortseette driften.

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



Den uafhangige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 23. april 2021
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik Kragh Christian Roding
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne26783 mne33714

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet BE1A/S
Marselis Tvervej 4, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 33 36 17 69
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Peter Bohnsen, formand
Kaj Atzen
Philip Torkild Foss
Direktion Martin Busk
Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
TDKK TDKK
Bruttotab for vaerdireguleringer -440 180
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 0 0
Bruttotab -440 180
Andre driftsomkostninger -46 0
Resultat for finansielle poster -486 180
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder -498 -987
Finansielle omkostninger 3 -73 -63
Resultat for skat -1.057 -870
Skat af arets resultat 4 386 -14
Arets resultat -671 -884
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -671 -884
-671 -884
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

TDKK TDKK
Investeringsejendomme 0 19.195
Materielle anlaegsaktiver 5 0 19.195
Kapitalandele i dattervirksomheder 6 5.175 5.673
Finansielle anlagsaktiver 5.175 5.673
Anlaegsaktiver 5.175 24.868
Andre tilgodehavender 234 269
Udskudt skatteaktiv 385 0
Selskabsskat 1 0
Tilgodehavender 620 269
Likvide beholdninger 12.111 2.496
Omsatningsaktiver 12.731 2.765
Aktiver 17.906 27.633

.
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

TDKK TDKK

Selskabskapital 9.000 9.000
Overfort resultat 8.810 9.482
Egenkapital 17.810 18.482
Geeld til realkreditinstitutter 0 8.625
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 0 8.625
Geeld til realkreditinstitutter 7 0 195
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 176
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 21
Geeld til tilknyttede virksomheder 66 0
Selskabsskat 0 14
Anden gaeld 30 30
Periodeafgreensningsposter 0 90
Kortfristede gaeldsforpligtelser 96 526
Galdsforpligtelser 96 9.151
Passiver 17.906 27.633
Usaedvanlige forhold 1
Veaesentligste aktiviteter 2
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 8
Neertstaende parter 9
Anvendt regnskabspraksis 10
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwc

Selskabskapital Overfort resultat | alt
TDKK TDKK TDKK
9.000 9.481 18.481
0 -671 -671
9.000 8.810 17.810




Noter til arsregnskabet
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Usaedvanlige forhold

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene

ned", far stor betydning for verdensgkonomien.

Det er ledelsens vurdering, at udbruddet af Covid-19 ikke har pavirket og ikke forventes at komme til at pavirke

selskabet naevneveerdigt.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast ejendom, herunder opfaerelse, kab, udlejning og

videresalg, samt al virksomhed som efter bestyrelsens skgn har forbindelse hermed.

2020 2019
TDKK TDKK
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 73 63
73 63
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat -1 14
Arets udskudte skat -385 0
-386 14
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Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Investerings-

ejendomme
TDKK

Kostpris 1. januar 20.344
Tilgang i arets lgb 45
Afgang i arets lgb -20.389
Kostpris 31. december 0
Veerdireguleringer 1. januar -1.149
Tilbageferte vaerdireguleringer pa afhsendede aktiver 1.149
Veerdireguleringer 31. december 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 0

2020 2019

TDKK TDKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 36.781 36.781
Kostpris 31. december 36.781 36.781
Veerdireguleringer 1. januar -31.108 -30.122
Arets resultat -498 -986
Veerdireguleringer 31. december -31.606 -31.108
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 5.175 5.673
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:

Stemme- og

Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Rgdovre City ApS Aarhus 50 100%
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Noter til arsregnskabet
7  Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2020 2019
TDKK TDKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 0 6.824
Mellem 1 og 5 ar 0 1.801
Langfristet del 0 8.625
Inden for 1 ar 0 195
0 8.820
8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter og kreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa TDKK: 0 19.195

Eventualaktiver

Selskabet har et skatteaktiv pr. 31. december 2020 pa TDKK 385 (31. december 2019: TDKK 263). Heraf er
TDKK 385 indregnet i balancen (31. december 2019: TDKK 0).

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens
selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royalyskat og renteskat.

Selskabets dattervirksomhed er involveret i en retstvist. Denne forventes ikke at fa veesentlig pavirkning pa
selskabets finansielle stilling.

pwc 12



Noter til arsregnskabet

9
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Nzertstaende parter
Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Bricks A/S Aarhus
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BE1 A/S for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2020 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen ved salg af ejendomme samt udlejning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering
og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af révarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna virksomhedens nettoomsztning.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration m.v.

Bruttofortjeneste

Bruttoresultatet opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostning til ravarer og hjelpematerialer, andre driftsindtaegter og andre eksterne
omkostninger.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for aret under posten "Indteegter af
kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med de danske koncernforbundne virksomheder. Selskabsskatten fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem
udlejning og/eller veerdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik pa fortsat
anvendelse som investeringsejendom klassificeres som investeringsejendomme. Investeringsejendomme
vaerdiansattes individuelt til skennet dagsvaerdi. Ved vaerdiansettelsen af investeringsejendomme til
dagsveerdi fores dagsveerdireguleringer pa ejendommene over resultatopgerelsen.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvaerdien fastsettes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret
markedsveerdi eller pd baggrund af konkrete kgbstilbud. Vardiansattelsen til markedsvaerdi indeberer, at
ejendommenes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med
individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athengig af
markedsforholdene.

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindteegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I
tilfeelde, hvor den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, nar disse
varsles overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfares gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfert af
selskabet betalt direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Endelig medregnes
reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vand og el, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastszttes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administrationen af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Der afszttes labende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

En investeringsejendom kan reklassificeres til handelsejendomme, séfremt ledelsen treeffer beslutning
herom, og nar ejendommen i vaesentligt omfang undergéar ombygning eller renovering med henblik pé salg
til tredjemand. Overfarsel fra investeringsejendom til handelsejendom sker til dagsvaerdi pa
overforselsdagen. Dagsvaerdien udger herefter kostprisen for handelsejendommen.

Investeringsejendomme, der udbydes til salg, og som ikke ombygges eller renoveres, overfores ikke til
handelsejendomme.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og maéles efter den indre veerdis metode.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmaessige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsvaerdien af de identificer-
bare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne
avancer eller tab og med tillaeg af resterende veerdi af eventuelle merverdier og goodwill opgjort pa tids-
punktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlaegges via overskudsdisponerin-
gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode“ under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveegelser i
dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til DKK o. Hvis moderselskabet
har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at daekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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