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L edel sespategning
Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 2016/2017 for BJS Erhvervsgiendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Birkergd, den 14/12/2017

Direktion

Carsten Baagge Schou
Direkter
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjernei BJS ERHVERV SEJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BJS ERHVERV SEJENDOMME ApS for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsioven. Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30. juni 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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 gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, 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 laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Kege, 14/12/2017

Brian Hildskov Hansen

Statsautoriseret revisor

ADDERE REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 34589992
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktivitet er udlgjning af investeringsejendomme. Selskabet gjer fal gende jendomme:
Lucernemarken 15, Farum

Arnold Nielsens Boulevard 128-130, Hvidovre

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Aretsresultat efter skat, et overskud patkr. 1.374 anses for tilfredsstillende.

Sel skabets egenkapital pr. 30/6 2017 udger tkr. 5.301.

Lucernemarken 15 har vaget fuldt udlejet i regnskabetsaret. Der har veget |gjeudskiftninger i Arnold
Nielsens Boulevard 128-130. Pa statustidspunktet er der 1 ledigt Iggemdl i i jendommen.

For regnskabsaret 2017/2018 forventes et resultat pa niveau med det realiserede resultat for regnskabsaret
2016/2017.
Usikkerhed ved indregning eller maling

Sel skabets investeringsejendomsportefalje er indregnet til dagsvaardi. Regnskabsprincipper, som tager
udgangspunkt i regnskabsmaessige skan, er underlagt usikkerhed.

Malingsmetoderne er angivet under anvendt regnskabspraksis.

For selskabets 2 investeringsejendomme er anvendt falgende afkastkrav:

Lucernemarken 15, ca. 8,5%

Arnold Nielsens Boulevard 128-130, ca. 13,0%

Dagsvaadien er beregnet pa det kommende ars budgetterede afkastgrundlag.

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommene er optaget til dagsvaardien, baseret paforsigtige
sken og forudsagninger.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning

Der fra balancetidspunktet og frem til i dag ikke indtradt forhold, som vil kunne forrykke vurderingen af
arsrapporten vaesentligt.

CVR-nr. 21802735
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten for BJS Erhvervsejendomme ApS for 2016/2017 er aflagt i overensstemmelse med
Arsregnskabs ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder.

AEndring af anvendt regnskabspraksis

Den anvendte regnskabspraksis er andret pa falgende omréder:

Finansielle forpligtel ser vedrarende investeringsejendomme males nu til amortiseret kostpris, hvor den
tidligere blev malt til dagsveardi. Andringen er indregnet under finansielle poster i indeveaende &rstal.

Den akkumulerede virkning af praksissandringerne udger pr. 30/6 2017:

Arets resultat forgges med kr. 149 fer skat.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardiregul eringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder af-

0g nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterf@lgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Om den anvendte regnskabspraksis kan i avrigt oplyses felgende:

RESULTATOPGYREL SEN

Bruttofortjeneste

| bruttofortjenesten indgar nettoomsagtningen i form af huslgjeindtaagter, der vedrarer regnskabsaret.
Huslgjeindtaagter indregnes ekskl. moms og med fradrag af eventuelle rabatter. | husl€jeindtasgten indgar
lejeres betaling af afskrivninger pa jendommenes varmeinstallation.

| bruttofortjenesten fratraskkes direkte omkostninger. Direkte omkostninger vedrarer
vedligehol del sesomkostninger, administrationsomkostninger samt andel af varme- og fadlesomkostninger.

Endvidere fratragkkes andre eksterne omkostninger i Bruttofortjenesten. Andre eksterne omkostninger
vedrarer gvrige administrative omkostninger.

CVR-nr. 21802735
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Finansielle poster
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarelsen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedragrende vaadipapirer, gadd i fremmed valuta samt tillaeg og godtgerel se under
Acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen.

BALANCEN
I nvesteringsejendomme

Investeringse endomme indregnes til skennet dagsveardi. AAndringer i dagsvaardien fares over
resultatopgerel sen.

Dagsvaadien beregnes ud fra et skgn af markedets afkastkrav til investeringsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommen er beliggende. Afkastkravet skennes med udgangspunkt i
tilgaeangelige markedsoplysninger herom. | sken af afkastkrav indgér endvidere ejendomsspecifikke forhold
som vilkar i eksisterende |ejekontrakter (uopsigelighedsperiode, |ejeniveau, forpligtelser mm.) samt
eksisterende | gjeres bonitet, e endommens vedligehol del sesstand samt budget for kommende ar.

Afkastkravet multipliceres med afkastgrundlaget. Afkastgrundlaget beregnes som den kendte huslgjeindtaagt
| skennede markedsleje ved fuld udlejning med fradrag af direkte omkostninger i form af
vedligehol del sesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme- og fadlesomkostninger.

Ved tomgang indregnes omkostninger for en skannet periode, hvori gendommens forventet helt eller delvist
tom.

Safremt ovenstaende malingsmetode ikke anses for retvisende for markedsveadien af en
investeringsejendom, anvendes alternative malingsmetoder, som anses for mere retvisende.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vaardi med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraansningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende

efterfal gende regnskabsar, hvilket hovedsageligt daskker igangvearende regnskabsar vedrarende varme- og
fadlesregnskab.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.

CVR-nr. 21802735
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Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser indregnesi balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst reguleret
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. | de tilfadde, for eksempel vedrgrende
aktier, hvor opgerelse af skattevaardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat
pagrundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen. For indevaarende &r er anvendt en skattesats pa 22%.
Gaddsforpligtel ser

Prioritetsgadd er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.

Gadd i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, malestil balancedagens valutakurs,
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gad dens opstaen

indregnesi resultatopgaerel sen under finansielle indtaggter og omkostninger.

Gadd i gvrigt er malt til nominel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jul. 2016 - 30. jun. 2017

Note 2016/17
kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 1.565.056
Resultat af ordinaar primaar drift .......cccooevvrieiiiineneeeee 1.565.056
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ........c.ccccceveeeeeee. 138.150
Andrefinansielle indtaggter ........cccoveieiiiiine e 150.076
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......ccoverinirereeeeeeee e -128.362
Ordinaart resultat far skat .......cccoccevievevininenee e 1.724.920
SKat af ArEtSTESUILAL ....c.cueveeerereeieeic e -351.318
F Y= == U= T 1.373.602
Fordlag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen ............cccoeuee.ee. 0
OVEfArt reSUIaL .....c.cceeveeeeeriese e 1.373.602
= ST PRRRN 1.373.602
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2015/16
kr.

1.484.183

1.484.183

0
9.575
-150.630

1.343.128
-299.342
1.043.786

0
1.043.786

1.043.786
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Balance 30. juni 2017

Aktiver
Note 2016/17 2015/16
kr. Kr.
INVesteringSgendomIMe ........ccccveveeiieeiie e 16.000.000  15.500.000
Materielle anlaagsaktiver i alt ........cccooiiiieiiiieees 1 16.000.000  15.500.000
ANIEagSaKtiVEr T alt ..o 16.000.000  15.500.000
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ........ccoovvviievienenne 349 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ... 0 0
Tilgodehavender i alt ........cccooveveiieieeie e 349 0
Likvide beholdninger ........ccoooveeeicie e 0
OmsaatNingSaKtIVEr T alt ..o 349 0
AKLIVEN T @T i 16.000.349  15.500.000
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Balance 30. juni 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e
Forslag til udbytte ...
Egenkapital i @lt ......coveeeieeeeeee e
Hensadtelse til udskudt SKat .........ccceveeeereninnie e
Hensatteforpligtelser i alt ...
Gadd til realKreditinSttutter ........cccoooeeeeieeeere e
DEPOSITA ..t
Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveieiiiiveninenee,
Gaad til DaNKEr ..o
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......cccocveveececvieecnee,
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...........cceeeee...
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKING oo

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

PaSSIVEN T AlT oo

Note

2016/17
Kr.
919.250
4.381.976

5.301.226
1.672.000
1.672.000

6.046.693
935.456

6.982.149

636.638
5.617
1.005.968

396.751

2.044.974

9.027.123

16.000.349

Side 13 af 16

2015/16
kr.
919.250
3.008.374
0

3.927.624
1.628.000
1.628.000

7.035.851
936.312

7.972.163

222.865
6.315
1.298.650

444.383

1.972.213

9.944.376

15.500.000
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Egenkapitalopgerelse 1. jul. 2016 - 30. jun. 2017

REQISTErel o, or ort
kapital | alt
resultat
mv.
kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 919.250 3.008.374 3.927.624
APEISTESUILAL ..o 0 1.373.602 1.373.602
Egenkapital, UItIMO ..o 919.250 4.381.976 5.301.226
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Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt
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I nvesterings-¢ endomme

kr.

Kostpris primo 10.463.927

Tilgang 361.850

Afgang 0

Kostprisultimo 10.825.777

Opskrivninger primo 5.036.073

Arets opskrivning 138.150

Opskrivninger ultimo 5.174.223

Regnskabsmaessig vaer di ultimo 16.000.000
Offentlig ggendomsvurdering pr. 1/10 2016, kr. 8.850.000

2. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

Kr. Kr. kr. Kr.

Prioritetsgedd 6.471.530 424.837 6.046.693 4.289.496

Deposita 979.388 43.932 935.546 935.546

7.450.918 468.769 6.982.239 5.224.952

3. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom er indregnet til skennet dagsvaardi pa balancedagen. Det valgte
regnskabsprincip er baseret pa sken og medfarer derfor usikkerheder som falge af de valgte

forudssgninger.

Se endvidere omtale i |edelsesberetningen.

4. Oplysning om eventualfor pligtelser

Ingen.
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5. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Selskabet har udstedt gjerpantebreve pakr. 2,4 mio., kr. 3,0 mio., kr. 1.7 mio. og € 403.200, €ller
i at ca. kr. 10,1 mio., der giver pant i ovenstaende investeringsejendomme med en
regnskabsmaessig vaardi pa tkr. 16.000. Ejerpantebrevene pai alt kr. 10,1 mio. er deponeret til
sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter og gadd til pengeinstitutter.

Selskabet har stillet kaution overfor sgstervirksomheden Frankenring ApS engagement med
Nordea Bank Danmark A/S. Trak pa faciliteten pr. 30/6 2017 udger tkr. 14.427.
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