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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2019 - 31,
december 2019 for BSJ Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2019 - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 23. marts 2020

Direktion

o T

Sgren Jensen

Bestyrelse

W

Sgren Jensen




Den uafthaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i BSJ Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BSJ Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar
2019 - 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet". Vi er
uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er
tilstraeekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik p4 at opnd begrenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primrt bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors erklering om udvidet gennemgang

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af é&rsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret p& det udferte 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.

Svendborg, den 23. marts 2020

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 861 7)8

ichael Jensby Jakobsen
statsaut. revisor
mne34290



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Regnskabsir

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

BSJ Ejendomme A/S
Rolighedsvaenget 11
5600 Faaborg

33874065

1. januar 2019 - 31. december 2019
1. regnskabsér

Seren Jensen
Leif Jorgensen
Bettina Jensen

Seren Jensen

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Michael Jensby Jakobsen, statsaut. revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr af udlejning af fast ejendomme primert i det sydfynske
omrade.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for regnskabséret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat for
skat pa 194.532 kr. og et resultat efter skat pa 151.418 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2019
udviser en balancesum pa 16.123.600 kr., og en egenkapital pa 1.808.577 kr.

Selskabet har i regnskabséret modtaget et koncerntilskud pé 1.241.396 kr.
Selskabet forventer ligeledes et positivt resultat i de kommende Ar.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

Den hastige spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden i marts 2020 har
nedvendiggjort en rakke restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan fi store
samflindsgkonomiske konsekvenser.

BSJ Ejendomme A/S er for nuvaerende ikke direkte berert af de gennemferte restriktioner.

Hvis udbruddet af Corona-virus bliver langvarigt og myndighederne gennemferer yderligere tiltag for at
deemme op for smittespredningen, kan de samfundsekonomiske konsekvenser blive markante. I et sddant
scenarie kan BSJ Ejendomme A/S ogsa blive pavirket. Myndighederne har dog allerede planlagt flere
gkonomiske stottetiltag, og ma forventes at gennemfores yderligere stottetiltag i tilfeelde af et
leengerevarende udbrud, der vil afbede konsekvenserne af restriktionerne.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for BSJ Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar 2019 - 31. december 2019 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmeessige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over labetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatning indeholder lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed forbundne
indteegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til dekning af ejendommens udgifter til levering af varme
mv. modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geld.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver :
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsverdi indregnes som selvsteendig post 1
resultatopgorelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindteegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel verdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke evrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte som forventes udbetalt for &ret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat og é&rets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlin og l&n hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende ar males 1&nene til
amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeld. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgaelden, beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af ldnets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vardi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering
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Note

2019 2018

kr. kr.
926.190 1.021.205
-133.821 -198.552
0 -84.646
792.369 738.007
6.650 2.405
-604.487 -828.154
194.532 -87.742
-43.114 5.807
151.418 -81.935
151.418 -81.935
151.418 -81.935




Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Oms=tningsaktiver

Aktiver

_ iPs-

Note

2019 2018

kr. kr.
15.990.553 15.898.393
15.990.553 15.898.393
15.990.553 15.898.393
87.754 67.116
36.535 0
0 36.684
0 12.912

6.703 13.035
130.992 129.747
2.055 2.972
133.047 132.719
16.123.600 16.031.112




Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henszettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter

Geeld til banker

Anden geld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring
Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
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2019 2018
kr. kr.
500.000 500.000
1.308.577 -84.237
1.808.577 415.763
265.039 221.689
265.039 221.689
6.859.636 7.127.487
5.193.122 5.245.142
11.750 0
12.064.508 12.372.629
312.365 304.248
1.060.674 1.043.450
184.517 12.597

0 1.258.396

68.345 58.465
14.300 8.200
345.275 335.675
1.985.476 3.021.031
14.049.984 15.393.660
16.123.600 16.031.112




Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Lenrefusion

Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeeftigede

2. Finansielle indtsegter
Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder

3. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i &rets lob, herunder forbedringer
Afgang i arets leb

Kostpris ultimo

Dagsvardireguleringer primo

Tilbagefersel af dagsverdireguleringer pa athandede aktiver

Dagsveaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmeessig vaerdi ultimo

2019 2018
146.484 182.000
-3.260 14.833

852 0
-11.298 0
1.043 1.719
133.821 198.552

1 1

6.650 1.824

0 581

6.650 2.405
604.487 828.154
604.487 828.154
17.311.329 18.018.631
92.159 57.157

0 -764.460
17.403.488 17.311.328
-1.412.935 -1.511.147
0 98.212
-1.412.935 -1.412.935
15.990.553 15.898.393

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vaerdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indebzrer, at ejendommenes bogferte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtaegterne med fradrag af
driftsomkostningerne og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastkrav, markedet setter

pa de respektive ejendomtyper.

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa

5,00 % - 7,5 %. (5,00 % - 7,5 % pr. 31. december 2018).

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede verdi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

-14 -



Noter

2019 2018
5. Virksomhedskapital
Saldo primo 500.000 500.000
Saldo ultimo 500.000 500.000
Selskabskapitalen har varet uendret de seneste 5 ar.
6. Overfert resultat
Saldo primo -84.237 -2.302
Modtaget koncerntilskud 1.241.396 0
Arets resultat 151.418 -81.935
Saldo ultimo 1.308.577 -84.237
7. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 6.859.636 266.365 5.802.700
Geeld til banker 5.193.122 46.000 5.009.019
Anden geld 11.750 0 0
12.064.508 312.365 10.811.719

8. Eventualforpligtelser

BSJ Ejendomme A/S er sambeskattet med modervirksomheden Palle Jensen Holding ApS. Som helejet
datterselskabet haefter BSJ Ejendomme A/S ubegranset og solidarisk med de evrige virksomheder inden
for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pé renter, royalties og udbytter
for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medferer, at selskabets heeftelse udger et sterre belob.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 7.126 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 31. decemer 2019 udger 15.991 t.kr.

Til sikkerhed for Murermester Palle Jensen. V. Aaby A/S og BSJ Ejendomme A/S' mellemvaerende med

pengeinstitut er der pantsat ejerpantebreve p& nominelt 6.570 t.kr. med pant i 11 ejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. decemer 2019 udger 15.991 t.kr.
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