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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Bgje Pedersen ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korser, den 16. juni 2020

Direktion

Lars Boje Pedersen
direktor



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Baje Pedersen ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Baje Pedersen ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser 1 revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Korser, den 16. juni 2020

MBL Revision I/S

CVR-nr. 40 37 52 60

Laila Rasmussen
registreret revisor
MNE-nr. mne7602



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

Ejendomsselskabet Bgje Pedersen ApS
c/o Advokathuset Slagelse
Rédhuspladsen 7, 1.

4200 Sagelse

CVR-nr.: 29915741
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019
Stiftet: 15. september 2006
Hjemsted: Slagelse

Lars Boje Pedersen, direkter

MBL Revision I/S
Norvangen 3 D
4220 Korser

Danske Bank
Holmens Kanal 2-12
1092 Kebenhavn K



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er investering, kab og salg af fast ejendom samt administration.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa kr. 3.954.218, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa kr. 11.382.030.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Baje Pedersen ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg
af bestemmelser fra regnskabsklasse C (mellem).

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

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

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Huslejeindtegter indregnes lineart over lejeperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme og tilherende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsédret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, gald og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder. Alle
laneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgerelsen over lanets labetid.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret verdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., si-
fremt disse ikke indgér sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpd der ikke foreligger en objektiv indikation pé verdiforringelse pa indivi-
duelt niveau, vurderes péd portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefol-
jerne baseres primert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel-
skabets  kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er
fastsat baseret pé historiske tabserfaringer.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitut.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.235.569 889.474
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 4.452.995 881.906
Resultat for finansielle poster 5.688.564 1.771.380
Finansielle omkostninger 1 -618.013 -476.042
Resultat for skat 5.070.551 1.295.338
Skat af arets resultat 2 -1.116.333 -290.082
Arets resultat 3.954.218 1.005.256
Overfort resultat 3.954.218 1.005.256

3.954.218 1.005.256




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2019 2018
kr. kr.

3 40.890.000 32.900.000
40.890.000 32.900.000
40.890.000 32.900.000

698 12.137

1.755 5.820
2.453 17.957
221.780 0
224.233 17.957
41.114.233 32.917.957

10



Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geald til realkreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2019 2018
kr. kr.
125.000 125.000
11.257.030 7.302.811
11.382.030 7.427.811
1.988.008 921.592
1.988.008 921.592
19.746.618 16.918.802
4 19.746.618 16.918.802
4 695.446 615.205
15.697 1.769.010
235.660 0
6.099.583 4.087.272
1.968 1.846
57.424 9.567
891.799 1.166.852
7.997.577 7.649.752
27.744.195 24.568.554
41.114.233 32.917.957
5
6

11



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2019
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
125.000 7.302.812 7.427.812
0 3.954.218 3.954.218
125.000 11.257.030 11.382.030

12



Noter

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrerende tidligere &r

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i rets lob
Kostpris 31. december 2019

Verdireguleringer 1. januar 2019
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2019

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019

2019 2018
kr. kr.
210.251 288.985
407.762 187.057
618.013 476.042
57.424 9.306
1.066.416 280.776
-7.507 0
1.116.333 290.082
Investerings-
ejendomme
32.831.397
3.537.004
36.368.401
68.604
4.452.995
4.521.599

40.890.000

13



Noter

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme maéles til dagsvardi. Ledelsen anvender regnskabsmaessige skon 1
forbindelse med fastleggelse af dagsverdien. Anvendelsen af regnskabsmaessig sken
medforer, at der er en vis usikkerhed 1 opgerelsen af dagsverdien. Dagsverdien er opgjort
pé baggrund af forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.

Dagsvardien er opgjort pa baggrund af forudsetningerne og eventuelle @ndringer heri
afspejles 1 dagsvaerdien. De vasenligste forudsatninger, som er anvendt ved fastleggelsen
af dagsverdien, er palyst nedenfor

Dagsvardien af investeringsejendomme udger: 40.890.000
Stigning i markedsleje: 1 %

Forventet tomgangsleje 1 % af lejeindtaegter: 0 %
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtegterne: 6,5 %
Administrationsomkostningerne 1 % af lejeindtaegterne: 3 %

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 31. december 2019er der anvendt i intervallet 4,85 % -
5,93 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,36 %.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -1,00% Basis 1,00 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent -1,00 0,00 1,00
Dagsverdi 55.530.000  40.890.000  36.866.000
Zndring 1 dagsveerdi 14.640.000 0  -4.024.000
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2019 2019 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 17.534.007  20.442.064 695.446 17.161.998
17.534.007  20.442.064 695.446  17.161.998

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet 3P Holding ApS (Administrationsselskab) og
hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medferer at selskabets haeftelse udger et storre beleb.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 20.713, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2019 udger t.kr. 40.600.
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