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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for B.J.O. EJENDOMME 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. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faaborg, den 26. juni 2023

Direktion:

Sebastian Billum-Jensen
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i B.J.O. EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for B.J.O. EJENDOMME ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Faaborg, den 26. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jens-Christian Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne36190
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............coceevveinnenenn.
Overfart resultat.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2022
kr.

2.301.953

212.078

2.514.031

1.219
-525.355

1.989.895

-437.757

1.552.138

0
1.552.138

1.552.138

2021
kr.

2.623.177

-4.915.047

-2.291.870

8.505
-256.843

-2.540.208

562.427

-1.977.781

14.500.000
-16.477.781

-1.977.781
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiii i
Tilgodehavende selskabsskat.........coovviiiiiiiiiiiiiiiinennanenn.
Periodeafgraansningsposter......cocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiieeeann.
Tilgodehavender.........ccocviiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceieeens
OMSAETNINGSAKTIVER. .....oitiitiiiniiiitieeiieiieeneeneenennenes

AKTIVER....cooiiiiiiiii

PASSIVER

Selskabskapital ....ooeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskud........coviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Forslag til udbytte. ..coviiniiiiiiiiiiiii e e

2] 3 Y o I Y
Hensaettelse til udskudt skat.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeenns

Geeld til realkreditinstitutter.......ccoevviviieiiiiiiniiniieennnenn.
Deposita og forudbetalt leje . ..covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene.
Langfristede geeldsforpligtelser...........cccovviiiiiiiiiiinnn..

Geeld til realkreditinstitutter.......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiireiieeeens
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccoovviiiiiiinnn...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
Geeld, tilknyttede virksomheder.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnn.
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiiiii e
ANden gald....oiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiinnnn.

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiina

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

21.212.078
3 21.212.078

21.212.078

0
54.135
0

8.174
62.309

0

62.309

21.274.387

51.000
2.964.963
0

3.015.963

1.537.579

1.537.579

11.078.043
1.070.391
4 12.148.434

512.132
2.164.898
134.925

44.592

5 1.258.188
97.886

359.790
4.572.411

16.720.845

21.274.387

2021
kr.

21.000.000
21.000.000

21.000.000

20.562
0
37.928
7.988
66.478

359.032

425.510

21.425.510

51.000
1.412.825
14.500.000

15.963.825

1.403.708

1.403.708

2.503.592
1.030.129
3.533.721

166.815
0

0

79.734
0

0
277.707
524.256

4.057.977

21.425.510
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EGENKAPITALOPGORELSE
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2022........ccevvviiiiiiiiiiiinnnnnn. 51.000 1.412.825 14.500.000 15.963.825
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. 1.552.138 1.552.138
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ocoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeen, -14.500.000 -14.500.000

Egenkapital 31. december 2022......................... 51.000 2.964.963 0 3.015.963
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NOTER

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 51.938 0
Finansielle omkostninger i @vrigt......ccovviiiiiiiiiiiiiinnnnenne. 473.417 256.843
525.355 256.843

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 303.886 424.072
Regulering af udskudt skat......ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 133.871 -986.499
437.757 -562.427

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2022, ... ceeiiiiiettteeiieeeeeeninneeeeeennneeeesesnnneessennneeseennns 16.550.630
Kostpris 31. december 2022..........coiiiiiiiiiiiiiiii i eei e enaaean, 16.550.630
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.evviiiiiiiiiiiiiiiieienainnns, 4.449.370
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. e 212.078
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccccvvvvinnnennn, 4.661.448
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiieriinennnnnnn, 21.212.078

Investeringsejendomme bestar af 3 erhvervsejendomme.
Den ene er beliggende i Odense, en anden i Holbak og den tredje i Naestved.
Alle ejendomme er fuldt udlejet pa kontrakter til tredjemand.

Dagsvaerdi af investeringsejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et fastsat afkastningskrav.

Afkastkrav er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Investeringsejendommen i Odense er erhvervsejendom, som anvendes til kontor og butik. Der
er anvendt et afkastkrav pa 10,25%. Ejendommen er 100% udlejet og med en nuvaerende leje
pa i gennemsnit 1.780 kr./m2.

Investeringsejendomme beliggende i Holbak og Naestved er erhvervsejendomme, som
anvendes til industri og logistik. Der er anvendt et afkastkrav pa 10-10,5%. Begge ejendomme
er 100% udlejet og med en nuvaerende leje pa i gennemsnit 500 kr./m2.

Det samlede driftsafkast for de 3 ejendomme vurderes at udgere 2.140 tkr., hvilket bygger pa
en gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 710 kr., forventede arlige driftsomkostninger er
inkl. vedligeholdelse pa kr. 65 pr. m2 samt en udlejningsprocent pa 100 %

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

Erhvervsudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022....cciiiiiiiiiiiiiiii ittt e eaaaaas 21.212.078
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........oeuveniueiniieineeniniineneenennss 212.078

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeld 31/12 2021

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geaeld til realkreditinstitutter................... 11.590.175 512.132 8.989.357 2.670.407
Deposita og forudbetalt leje.................... 1.070.391 0 0 1.030.129

12.660.566  512.132 8.989.357 3.700.536

Geeld, tilknyttede virksomheder

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 11.590, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger TDKK 21.212.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 7.690, der giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger. Ejerpantebrevene pa i alt TDKK 7.690 er deponeret til sikkerhed for
bankgaeld.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for B.J.0. EJENDOMME ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoresultat ejendomsdrift
Nettoresultat af ejendomme omfatter huslejeindtaegter med fradrag af omkostninger til drift af
ejendomme m.v.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

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 pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlaag og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skannede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

a1 1= (= P X-X ar X-X %
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

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.

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 veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst 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
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



