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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for Bjern
Christiansen Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af sdlskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Der tradffes pa generalforsamlingen den 3. februar 2023 beslutning om, at arsregnskabet for 2023 og frem
over ikke skal revideres. Direktionen anser betingdsernefor at undladerevision for opfyldt.

L edd sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Randers S@, den 3. februar 2023

Direktion

Henrik Praest Lars Gorm Andersen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Den uafhaengige revisor s erkleering om udvidet gennemgang

Til anpartshavernei Bjarn Christiansen Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bjgrn Christiansen Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgearelse, balance, egenkapital opgarelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbedes efter &rsregnskabsl oven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af sdlskabets aktivite-
ter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vares udvidede gennemgang i overensstemmel se med Erhvervsstyrelsens erkleaeringsstandard
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 naamere beskrevet i
af snittet " Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaxd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaddende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkdigt og egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet
Leddsen har ansvaret for udarbgjdesen af et arsregnskab, der giver e retvisende billedei overensstemme -
se med arsregnskabsloven. Leddsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledd sen anser ngd-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvige ser
eler fgl.

Ved udarbgjddsen af arsregnskabet er ledd sen ansvarlig for at vurdere selskabets evnetil at fortsadte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledesen enten har til hensigt at likvidere
sdlskabet, indstille driften dler ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af ar sregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlesgger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeat bestar af forespargsler til leddsen og, hvor det er

hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnaede bevis.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Den uafhaengige revisor s erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Leddsen er ansvarlig for ledd sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledd sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om |edd sesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at |aese |edd sesberetnin-
gen og i den forbinddse overvge, om ledd sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang dler pa anden méde synes at indeholde vassentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar e derudover at overvge, om ledd sesberetningen indeholder kraarede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edd sesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fglinformation i |edd sesberetningen.

Hadsund, den 3. februar 2023

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

Anders Flensted Nidl sen

statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestaet af endomsudigjning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 531.940 kr. mod 508.822 kr. sidste &r. Det ordinagre resultat efter skat udger
1.253.335 kr. mod 773.831 kr. sidste &r. Leddsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansidle tilling vassentligt.
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Resultatopger else 1. januar - 31. december

KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 531.940 508.822
1 Vaadiregulering af investeringsd endomme 440.750 555.000
Resultat for finansielle poster 972.690 1.063.822
Andre finansidle indtasgter 806.949 19.000
2 @vrigefinansidle omkaostninger -172.819 -90.509
Resultat for skat 1.606.820 992.313
3 Skat af dretsresultat -353.485 -218.482
Aretsresultat 1.253.335 773.831
Fordlag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 500.000 1.600.000
Ovefarestil overfart resultat 753.335 0
Disponeret fra overfart resultat 0 -826.169
Disponeret i alt 1.253.335 773.831
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
4  Investeringsg endomme 7.500.000 7.000.000
Materielle anlaggsaktiver i alt 7.500.000 7.000.000
Anlaggsaktiver i alt 7.500.000 7.000.000
Omsagtningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 43.480 0
Andre tilgodehavender 0 969.000
Tilgodehavender i alt 43.480 969.000
Likvide beholdninger 135.151 843.794
Omsatningsaktiver i alt 178.631 1.812.794
Aktiver i alt 7.678.631 8.812.794
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Ovefart resultat 2.169.832 1.416.497
Foresl et udbytte for regnskabsaret 500.000 1.600.000
Egenkapital i alt 2.794.832 3.141.497

Hensatte for pligtel ser

Hensadtelser til udskudt skat 1.044.487 947.522
Hensatte forpligteser i alt 1.044.487 947.522

Gaddsforpligtelser

5 Gadd til realkreditinstitutter 3.269.566 3.961.739
Deposita 302.000 302.000
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 3.571.566 4.263.739
Kortfristet dd af langfristet gadd 126.853 219.417
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 18.024 12.000
Gadd til tilknyttede virksomheder 42.470 41.088
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 96.382
Anden gedd 80.399 91.149
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 267.746 460.036
Gaddsforpligtelser i alt 3.839.312 4.723.775
Passiver i alt 7.678.631 8.812.794

6 Pantsetninger og sikker hedsstillelser
7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Egenkapitalopger else

Fored aet udbyt-

Virksomhedska- Overfert resul- tefor regn-

pital tat skabsér et | alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 2.242.666 0 2.367.666
Arets overferte overskud dler

underskud 0 -826.169 1.600.000 773.831

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.416.497 1.600.000 3.141.497

Udloddet udbytte 0 0 -1.600.000 -1.600.000
Arets overferte overskud dler

underskud 0 753.335 500.000 1.253.335

125.000 2.169.832 500.000 2.794.832
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

2022 2021
1. Veaadiregulering af investeringsegj endomme
Vaadiregulering som falge af andret afkastkrav 440.750 555.000
440.750 555.000
2. @vrigefinansielle omkostninger
Finansidle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 806
Andre finansidle omkostninger 172.819 89.703
172.819 90.509
3.  Skat af aretsresultat
Skat af arets resultat 256.520 96.382
Arets regulering af udskudt skat 96.965 122.100
353.485 218.482
4.  Investeringselendomme
Kostpris 1. januar 2022 5.033.463 5.033.463
Tilgangi dretslab 59.250 0
Kostpris 31. december 2022 5.092.713 5.033.463
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 1.966.537 1.411.537
Arets regulering til dagsvaadi 440.750 555.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 2.407.287 1.966.537
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 7.500.000 7.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkdte g endomme tages udgangspunkt i forventede Igeindtasgter
ved fuld udlgning af endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol dd sesomkost-
ninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangdee for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligenolde sesarbgder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt |g e tillagges.

Den anvendte vaadiansadte sesmetode er usandret i forhold til sidste &r.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

31/12 2022 31/12 2021

5. Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til reakreditinstitutter i alt 3.396.419 4.181.156
Heraf forfalder inden for 1 &r -126.853 -219.417

3.269.566 3.961.739
Andd af gedd, der forfalder efter 5 ar 2.748.770 3.173.808

6. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 3.428 t.kr., er der givet pant i investeringsgendomme,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2022 udger 7.500 t.kr.

Selskabet har deponeret gerpantebreve pa i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgedd i Sparekassen
Kronjylland. Ejerpantebrevet giver pant i sdlskabets investeringsiendomme, hvis regnskabsmasssige
vaadi pr. 31. december 2022 udger 7.500 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Henrik Birch-Prasst ApS, CVR-nr. 37347884,
som administrationsse skab og hadter forholdsmeessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hadter forholdsmaesssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Hadftel serne udger maksimalt et belgb svarendetil den andd af kapitalen i selskabet, der ges direkte
dler indirekte af det ultimative moderse skab.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bjgrn Christiansen Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkete regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflagygesi danske kroner.
Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsadtning, andre driftsindtaagter samt eksterne omkastninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomssgtning valgt IAS 11 og |AS 18.

Nettoomsagning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikcovergang til keber har fundet sted
inden drets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres paliddigt og forventes modtaget. Nettoomsagtningen
males til dagsvaardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindd se med salget.

Andre eksterne omkaostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer og operationdle leasingomkostninger.

Vaxdiregulering af investeringsej endomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af g endomme til dagsvesrdi samt
gevinst/tab ved afhaaddse af jendomme.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansiele indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de bel gb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansidle poster omfatter renteindtaagter og -omkostninger, finansiele omkostninger ved finansid
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vaadipapirer, gadd og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansidle aktiver og forpligtelser samt tillaay og godtgarelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den ddl, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder e omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Den aktuele danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskathingsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordding).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsglendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

I nvesteringsgjendomme males efterfalgende gendom for giendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret modd, hvor forventede fremtidige pengestregmme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for € endommenes dagsvaadi.
Den anvendte vaardiansadtelsesmodd er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsgiendom nye eler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer e endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en forbed-
ring. Omkastninger, der ikke tilfarer en investeringsgiendom nye dler forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under " omkostninger vedrgrende investeringsegendomme’.

Investeringse endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begraamset levetid.
Den vaadiforringd se, der finder sted, efterhanden som en investeringsgjendom foraddes, afspglesi investe-
ringsgjendommens | gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger over
investeringsg endommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nomind veadi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og for betalte acon-to
skatter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles me-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordding med re-
fusion vedrarende skattemeessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som " Tilgodehavende sdl skabsskat”
eller " Skyldig sel skabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hadter Bjagrn Christiansen Ejendomme ApS forholdsmaeessigt over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskedle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvagdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne dimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktue skat. £ndring i ud-
skudt skat som falge af aandringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til |anets restgadd. For obligationsan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaardi pa |aneoptage sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skriv-
ning af |anets kursregulering pa optage sestidspunktet.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtelser, som omfatter gadd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nomind vaadi.
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