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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for B.J. EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 6. oktober 2023

Direktion:

Bent Kilsgaard Jargensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i B.J. EJENDOMSINVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for B.J. EJENDOMSINVEST ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Odense, den 6. oktober 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Jesper Bechsgaard Jorgensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31412
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive udlejningsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pa 566 tkr. mod et overskud pa 743 tkr. sidste ar.

Selskabet ledelse anser arets resultat for tilfredsstillende ud fra kendskab til markedssitationen pa
boligmarkedet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE........cocviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT ...ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn s

Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

RESU

LTAT FORSKAT ..ot

SKat af Arets resUltat....veeeveireiiieiieiineireeereeeneenneeneeaneens

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeii ettt eee e

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat...coeeeeiiiiiiiiiii e eeeees

Note

-_

2022/23
kr.

488.720

201.230

689.950

8.272
-1.114

697.108

-131.364

565.744

565.744

565.744

2021/22
kr.

456.905

384.725

841.630

84.024
-1.214

924.440

-181.377

743.063

743.063

743.063
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2023
kr.
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas 11.892.782
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 4 11.892.782
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 11.892.782
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder..................... 4.500.258
Tilgodehavender.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiii e eeeneens 4.500.258
Likvide beholdninger..........ccvviiiiiiiiiriiiiiiiiiiiiiiieineenns 188.263
OMSZETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiitiiiiiieiiinieeieeneeaneens 4.688.521
AKTIVER ..ot e e e err e e e e eaeanees 16.581.303
PASSIVER
Selskabskapital..oooueeeieeiieeeiiiiiiiiiieiiiiiiieiiiieerenieeeenes 200.000
Overfart resultat..o.eeeeeeeeiieiriiriii i eeeieeieenneeaaneens 14.830.443
EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens 15.030.443
Hensaettelse til udskudt skat......cooveviiiiiiiiiiiiiiniiinnnnenn, 1.085.449
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiinieiieeneenneeanenns 1.085.449
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 118.201
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna. 5 118.201
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccevvevnnnnnn.. 22.000
Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccvviiiiiiiiiiiinnnnn... 41.772
DT o T0 1] | - N PP 283.438
Periodeafgraansningsposter......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenn. 0
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccoovviiiiiiiiiiiiniinna. 347.210
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiiiieiiiiennieineennenneeanenes 465.411
PASSIVER.......eeiiiiiiiii ittt eee e e eeneeeneees 16.581.303
Eventualposter mv. 6

Medarbejderforhold 7

2022
kr.

17.242.876
17.242.876

17.242.876

0
0

7.769

7.769

17.250.645

200.000
14.264.699

14.464.699

1.072.286

1.072.286

118.622
118.622

14.500
1.282.145
293.526
4.867
1.595.038

1.713.660

17.250.645
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. juli 2022....cciiiiiieiiiiiiiiiieiiieeeeeinnneeraennnnes

Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes

Egenkapital 30. juni 2023

Selskabs- Overfort
kapital resultat

200.000 14.264.699
565.744

200.000 14.830.443

| alt

14.464.699

565.744

15.030.443
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NOTER
2022/23 2021/22
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 8.272 84.024
8.272 84.024
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 1.019 753
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 95 461
1.114 1.214
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 118.201 118.622
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnennn. 13.163 62.755
131.364 181.377
Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen
omme
KOSEPIIS 1. JULE 2022, iiiieiiiiii et et ittt e e ittt eeearaeeeeeenneaeeaennn: 9.934.302
N o= o - PP -5.489.402
Kostpris 30. juni 2023.. ... .iiitiiiiiiii i eeieeereeeeieeeaaneeeeneeeanaeaaanean 4.444.900
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2022....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieee, 7.308.575
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it 139.307
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023.........ccceiiiiiiiiiiiiiiiinnneennn, 7.447.882
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiriireieeaaaean, 11.892.782

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 30. Juni 2023, .. ciiietiiiiiiitttieiiiteereeaieteteeiaateeeearaeeeeaaaas 11.892.782
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veviuiuirieiiinininiiiininennnes 139.307

Dagsveerdi for boligejendomme

Selskabets investeringsejendom omfatter en boligudlejningsejendom beliggende i Odense M.
Ejendommen omfatter 9 lejemal, som udlejes til private. Investeringsejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Driftsafkastet for det kommende ar vurderes at udgare 505 tkr., samlet set for ejendommen,
hvilket bygger pa en arlig leje pa 738 tkr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa
233 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat i intervallet pa 4,25% (30.6.2022: 4,0%),
som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

10

Note



|IBDO

NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2023 Afdrag Restgeeld 30/6 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Skyldigt sambeskatningsbidrag................. 118.201 0 0 118.622
118.201 0 0 118.622

Eventualposter mv.
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for BENT
JORGENSEN EJENDOMME ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

2022/23 2021/22

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Selskabet ansatte bestar af direktion, der ikke modtager vederlag.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for B.J. EJENDOMSINVEST ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrerende
indtaegter i de efterfolgende ar.



