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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Bjerregaard Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nerresundby, den 15. marts 2023

Direktion:

Rolf Eric Bjerregaard Lotte Maria Bjerregaard
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Bjerregaard Ejendomsinvest ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bjerregaard Ejendomsinvest ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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.



|IBDO "

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.

Aalborg, den 15. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen Kasper Held Buttler
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714 MNE-nr. mne49052
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Da de forhold, som i gvrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den

finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen samt noterne
henvises hertil.

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
Resultat af andre kapitalandele og veerdipapirer...............
Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns
Andre finansielle omkostninger........cccvviiiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT.....oiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeeneenaenns

Skat af Arets resUlEat....eeee ettt iieeteeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cccevvnennenen..
Ekstraordinaert udbytte......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Overfart resultat.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2022
kr.

255.566
201.650
457.216

0

32.199

1 -133.657
355.758

2 -79.820

275.938

0
3.920.000
-3.644.062

275.938

2021
kr.

383.856
1.480.000
1.863.856
1.675.436
115.140
-29.306
3.625.126
-428.931

3.196.195

2.070.000
0
1.126.195

3.196.195
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns

Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas

ANndre Vaerdipapirer....ceeeiiii it e e eiaas
Vardipapirer.....cociiiiii i

Likvide beholdninger.........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieenns
OMSAETNINGSAKTIVER. .....oitiitiiiniiiitieeiieiieeneeneenennenes

AKTIVER....cooiiiiiiiii

PASSIVER

Selskabskapital ...ooeeeeieiiiiiiiiiiiiii e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte. ..coovinniiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ....ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiini e

ANden gald....oiiiiiii i e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiininnnn.

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiina

PASSIVER ...t

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2022
kr.

8.410.000
8.410.000

8.410.000

- O -0

0
0
888.238
888.239

9.298.239

125.000
3.061.576
0
3.186.576
1.212.291
1.212.291

3.839.419
3.839.419

141.578
25.000
41.580

851.795

1.059.953

4.899.372

9.298.239

2021
kr.

9.300.000
9.300.000

9.300.000
286.454
1.930
1.098
289.482

258.816
258.816

394.344

942.642

10.242.642

125.000
6.705.638
2.070.000

8.900.638
1.174.051
1.174.051

0
0

0

25.000
87.712
55.241
167.953

167.953

10.242.642
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til

kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2022........ccvviiiiiiieiiiiiinnnnnn. 125.000 6.705.638 2.070.000 8.900.638
Forslag til resultatdisponering.........c.ccoeeeviviiinnne.n. -3.644.062 3.920.000 275.938
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ocoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeen, -2.070.000 -2.070.000
Ekstraordinaert udbytte......ccoovvveiiiiiiiiiiiiiiiiinn.. -3.920.000 -3.920.000

Egenkapital 31. december 2022......................... 125.000 3.061.576 0 3.186.576
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NOTER
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 0 28.090
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 133.657 1.216
133.657 29.306
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 41.580 87.712
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. 38.240 341.219
79.820 428.931
Materielle anlasgsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIiS 1. JANUAT 2022, ...t itiiiiitttiieiitetieeiiteeeeeeiraeeeeeearseeeeeessnseeeeennn: 5.484.524
N o= o - PP -1.612.763
Kostpris 31. december 2022..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieer e, 3.871.761
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........evviiiiiiiiiiiiiiiiieiniainnns, 3.815.476
Arets Vaerdir@QUIEIINGE ... . e 210.000
Vaerdireguleringer solgte akKtiVer.....cuviiiiiiiiiiiiiiiii e 512.763
Vardireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccvviiiiiiiiinnn, 4.538.239
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnnnn, 8.410.000

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

Bolig Kontor  Industri/logistik
Dagsveerdi 31. december 2022........cccceeunneen. 1.030.000 4.680.000 2.700.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen...... -170.000 180.000 200.000

Investeringsejendomme bestar af én erhvervsejendom og én boligejendom. Erhvervs- og
boligejendommene er begge beliggende i Nagrresundby. Investeringsejendommenes dagsvaerdi
males pa baggrund af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opggres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Erhvervsejendommen bestar af henholdsvis kontorlejemal og industri/logistik lejemal. Ved
beregningen er anvendt et driftsafkast og afkastkrav pa henholdsvis 293 tkr. og 6,25 % for
kontorlejemal samt 182 tkr. og 6,75 % for industri/logistik. For boligejendommen er der ved
beregningen anvendt et driftsafkast pa i alt 50 tkr. og afkastkrav pa 4,88 %.

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

Afkastkravene pa 4,88 % - 6,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende
investeringsejendomme i Ngrresundby.

11

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 3.980.997 141.578 3.217.112 0
3.980.997 141.578 3.217.112 0
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 3.981 tkr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 7.380 tkr.
2022 2021
Medarbejderforhold 6

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bjerregaard Ejendomsinvest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse 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 i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter evrige produktions-, salgs-, leverings- og administrations-
omkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa debitorer,
leasingomkostninger mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Indtaegter af andre vaerdipapirer
Indtaegter af andre vaerdipapirer indeholder renteindtaegter, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de
belgb, der vedrerer 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
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

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 e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

Veaerdipapirer

Vaerdipapirer indregnet under omsatningsaktiver omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer. Bgrsnoterede vaerdipapirer males til barskurs. Ikke-bgrsnoterede kapitalandele males til
kostpris. Andre vaerdipapirer males til kostpris i det omfang en tilnaermet salgsvaerdi ikke kan opgares
palideligt.

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 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 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
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 resultatopgagrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



