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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Bjeld
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 18. juni 2024

Direktion

Mette Grosen Bjeld Martin Bjeld
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Bjeld Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Bjeld Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 18. juni 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Bjeld Ejendomme ApS
@ster Voldgade 6
7000 Fredericia
CVR-nr.: 39 64 28 24
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Mette Grosen Bjeld
Martin Bjeld
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

RSM

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har 1 lighed med tidligere &r bestdet af kab, salg
investeringsejendomme.

Uszdvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, der har pavirket indregningen og malingen.

Usikkerhed ved indregning eller méiling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen og malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets gkonomiske udvikling og resultat blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

og udlejning af

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

RSM

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 673.071 600.391
Veardiregulering af investeringsejendomme -12.750 -37.677
Driftsresultat 660.321 562.714
Finansielle omkostninger -242.173 -82.937
Resultat for skat 418.148 479.777
Skat af arets resultat -93.172 -106.565
Arets resultat 324.976 373.212
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 324.976 373.212
Disponeret i alt 324.976 373.212
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlzgsaktiver

1 Investeringsejendomme 11.540.000 11.540.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 11.540.000 11.540.000
Anlzgsaktiver i alt 11.540.000 11.540.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 9.838
Tilgodehavender i alt 0 9.838
Likvide beholdninger 178.595 18.150
Omsatningsaktiver i alt 178.595 27.988
Aktiver i alt 11.718.595 11.567.988
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overkurs ved emission 1.033.999 1.033.999
Overfort resultat 2.250.701 1.925.725
Egenkapital i alt 3.334.700 3.009.724

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 356.300 358.740
Hensatte forpligtelser i alt 356.300 358.740
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 6.274.025 6.416.889
Deposita 218.128 218.128
2 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.492.153 6.635.017
2 Kortfristet del af langfristet geeld 250.000 325.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geld til tilknyttede virksomheder 66.275 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.134.356 1.130.852
Selskabsskat 53.612 80.488
Anden geeld 21.199 18.167
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.535.442 1.564.507
Geldsforpligtelser i alt 8.027.595 8.199.524
Passiver i alt 11.718.595 11.567.988

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

2023 2022
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 9.864.287 9.746.610
Tilgang i érets lab 12.750 117.677
Kostpris ultimo 9.877.037 9.864.287
Regulering til dagsveaerdi primo 1.675.713 1.713.390
Arets regulering til dagsvardi -12.750 -37.677
Regulering til dagsveerdi ultimo 1.662.963 1.675.713
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 11.540.000 11.540.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 8 boligejendomme beliggende i Fredericia.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsveaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende ho-
vedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vasentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.
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1. Investeringsejendomme (fortsat)

Vesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%)

Tomgangsprocent, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.)

(%)

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa

(kr/boligareal i m2)

Folsomhedsanalyse

31/12 2023 31/12 2022
5,5% 5,4%

3% 3%

16.289 kr. 16.289 kr.

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 11.540 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning i1 afkastprocenten pa 1%-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 1.760 t.kr. Et fald i

afkastprocenten pa 1%-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 2.357 t.kr.

2.  Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
6.524.025 250.000 6.274.025 4.900.000
218.128 0 218.128 0
6.742.153 250.000 6.492.153 4.900.000

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.

4. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med @Qster Voldgade Holding ApS, CVR-nr. 43 16
09 90, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-

tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Bjeld Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023
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Noter

4. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bjeld Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, eksterne omkostninger, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt vardiregulering af investeringsejendomme.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andte eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Bjeld Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 11
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sazlges for pa balancedagen til en uafhengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt 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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Bjeld Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veerdi.
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