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Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 for Bjarne Bo Ejendomme ApS
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, siledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Taastrup, den. 12. april 2019

Direktion
Brian Nikolaj Windfeld Andersen
Bestyrelse
Bjarne Bo Jergensen
Formand
Susanne Faber Jargensen Brian Nikolaj Windfeld Andersen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning
Til kapitalejerne i Bjarne Bo Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bjarne Bo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uatheengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 nedvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet 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 gare dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de ydeerligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke
veesentlig fejlinformation, nar saddan findes.

Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs
brugerne traeeffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder proffessional skepsis under
revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnir revisionsbevi;
der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere end ved vaesentlig fejlinformation af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvagelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabs-
massige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Den uathzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan méade, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer unden revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentlig inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opndet ved revisions
eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferete arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Greve, den 12. april 2019

C&J Revision ApS
Registreret Revisionsanpartsselskab

Carl Erik Jacobsen,HD
registreret revisor
mne551
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er at drive ejendomsinvestering samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat for verdiregulering udger DKkt 1.377 mod DKKt 437 sidste &r. Arets resultat efter skat udger

DKKt 16.954 mod DKKt -2.374 sidste &r. Den positive udvikling i &rets resultat efter skat, kan henferes til en
akkordaftale indgéet med selskabets tidligere bankforbindelse. Endvidere er investeringsejendomme veerdireguleret
som folge af udvikling og renovering af en ejendom, samt efterfolgende udlejning af en vaesentlig del af ejendomme
Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter 31. december 2018, der har veaesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bjarne Bo Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Aindring af regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er &ndret, siledes at selskabets investeringsejendomme i &r og fremover
indregnes til dagsvaerdi, mod tidligere kostpris - jfr. Note 5.

Herudover er anvendt regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 talkt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
lostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger,

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méaling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rs-
rapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsetningen ved salg indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til
keber har fundet sted inden drets udgang. Nettoomseetning indregnes eksl. moms og med fradrag
af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre driftsudgifter omfatter udgifter til salg, reklame, administration, lokaler m.v.

Andre driftsomkostninger
Posten omfatter ekstraordinzre udgifter.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret,
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCE
Materielle anlzegsaktiver

Dagsvardi investeringsejendomme

Veardiansattelse af investeringsejendomme sker til dagsveerdi. Dagsveerdi er opgjort efter en afkastmodel
og er skennet fastsat med udgangspunkt med udgangspunkt i markedsforholdene pd balancedagen, som
veesentligst omfatter indgiede lejekontrakter, forventninger til omkostningsniveau samt forventede salgs-og
lejepriser samt periode samt periode for gennemforelse af salg og udlejning(tomgangsperiode), forventede
omkostninger til istandszettelse ved fraflytning m.v.

Aktiver med en kostpris pa under 13.500 kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerel-
sen i anskaffelseséret.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtegter/udgifter.

Tilgodehavender fra tjenesteydelser
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegielse af forventet tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat 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 samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gazldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemeessigt underskud,
méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat i frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskattealktiver males til nettorealisatinsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der pa balancedagen vil vare
geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af endringer af folge i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende &r er
anvendt en skattesats pa 22 %.

Gezldsforpligtelser -

Geld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Prioritetsgeeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa ldncoptagelsestids
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Resultatopgerelse for perioden 1. januar - 31. december

Huslejeindtaegter

Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Afskrivninger

Resultat for veerdiregulering

Veerdiregulering af ejendomme
Andre driftsudgifter

Andre driftsindteegter

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle udgifter

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Arets resultat
Overfort resultat
I alt til disposition

2018 2017
2.739.876 2.485.004
-1.050.203 -957.253

-312.757 -348.343
0 -742.578
1.376.916 436.830
7.363.545 0
-399.539 0
0 0
8.340.922 436.830
11.220.968 0
-728.154 -2.644.183
18.833.736 -2.207.353
-1.898.954 -167.002
16.934.782 -2.374.355
16.934.782
-5.378.714
11.556.068

10
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Balance pr. 31. december
Alktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraengningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger i alt

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
39.100.000 32.586.250
39.100.000 32.586.250
39.100.000 32.586.250

115.142 810.566
564.005 0
679.147 810.566
23.420 0
23.420 0
702.567 810.566
39.802.567 33.396.816

11
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Balance pr. 31. december

&

Passiver

Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensattelser
Udskudt skat
Henszettelser i alt

Gzeld
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristet gaeld i alt

Kortfristet gzeld

Kortfristet andel af realkreditinstitutter
Bankgzld

Geeld tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Huslejedepositum

Anden geld

Kortfristet gzld i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

2018 2017
80.000 80.000
11.556.068 -5.378.714
11.636.068 -5.298.714
2.149.576 269.852
2.149.576 269.852
18.165.147 20.759.870
18.165.147 20.759.870
829.609 78.000

0 16.044.403
5.124.419 12.365
26.224 0
609.386 279.854
928.481 967.648
333.657 283.538
7.851.776 17.665.808
39.802.567 33.396.816

12
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Noter

Antal ansatte i gennemsnit

Materielle anlaegsaktiver

Samlet anskaffelsessum primo
Nyanskaffelser og forbedr. i arets leb
Afgang i drets lab

Samlet anskaffelsessum 31. december

Samlede af- og nedskrivninger primo

Arets af- og nedskrivninger

Afgang af-og nedskrivninger

Op- og nedskrivningeri 2018

Samlede af- og nedskrivninger 31. december
Samlede vaerdireguleringer primo

Arets vardireguleringer
Samlede vaerdireguleringer 31. december

Regnskabsmeassig veerdi 31. december 2018

Gzld til realkreditinstitutter

Prioritetsgeeld

Restgeeld efter 5 ar

Geeld i alt
31/12 2018

18.994.756

2018

Afdrag
nzeste ar

829.609

2017

Udlejnings-
ejendomme

36.295.297
1.249.744
2.338.010

35.207.031

3.709.047
0
-3.709.047
0

0

0
3.892.969

3.892.969

39.100.000

Langfristet
andel

18.165.147

13.871.194

13

Visma Addo identifikationsnummer: 4C47-188A10-B127DC



Noter

Ejendomme er optaget til vurderingssum iht. ARL § 38

Dagsvzerdi investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme er baseret p regnskabsmeessige sken af selskabets

ledelse.

Selskabets investeringsejendomme bestar af to industri- og logistikejendomme pa i alt 6.889 m2 beliggende
i Storkebenhavn. Opgerelser af dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom ved anvendelse af en aflkast-
baseret model, som selskabet anser for mest velegnet til verdiansettelsen. Afkastprocenterne fastsettes

pé grundlag af markedsudviklingen for den pdgeldende ejendomstype, beliggenhed samt ejendommens
stand, baseret pa anerkendte markedsrapporter.

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2018 vaerdiansat ud fra et afkastkrav pa mellem 7,5 % og 8 %.
Der anvendes ikke eksterne vurderingsmeend ved vurdering af dagsvardierne. Den afkastbaserede model
tager udgangspunkt i en normaliseret indtjening, baseret pa detaljerede budgetter for det kommende driftsar
indeholdende aktuelle lejeindteegter, drift, vedligeholdelse og administration m.v. Den aktuelle lejeindtaegt
fastsettes ud fra eksisterende lejekontrakter.

Den regnskabsmessige veerdi en ejendomme pavirkes siledes af flere faktorer, hvoraf den vaesenligste er
det fastsatte afkastkrav pd de enkelte ejendomme. En foregelse af afkastkravene med 0,25 % vil betyde

en negativ endring 1 dagsveerdierne pa DKK 1,3 mio.

14
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Selskabsskat

Skyldig selskabsskat, primo
Beregnet selskabsskat, 22 %
Renter selskabsskat

Betalt skat

Selskabsskat skyldig

Udskudt skat

Primo

Ultimo

Forskydning udskudt skat

Skatter

Beregnet selskabsskat
Skatterefusion
Andring i udskudt skat
Skatter i alt

Overfort resultat
Saldo primo

Arets resultat
Overfert resultat i alt

Noter

2018 2017

0 0

26.224 0

0 0

0 0

26.224 0
269.852 102.850
2.149.576 269.852
1.879.724 167.002
26.224 0
-6.994 0
1.879.724 167.002
1.898.954 167.002
-5.378.714 -3.004.359
16.934.782 -2.374.355
11.556.068 -5.378.714

156 .
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Noter

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for ldnet i ejendommen Baldershej 13 er lyst :
Realkreditpantebrev, opr. Kr. 11.460.000

1. stk. ejerpantebreve i alt kr.4.500.000

Underpant Skrotten ApS i alt kr. 4.500.000

Til sikkerhed for Iinet i ejendommen Rugveaenget 44 er lyst :
Realkreditpantebrev, opr. Kr. 7.980.000

1. stk. ejerpantebrev 1 alt kr. 4.416.900

Underpant Skrotten ApS i alt kr. 5.700.000

Andring af regnskabspraksis

ZEndringen sker som folge af, at det vurderes at ejendommene kan méles palideligt til dagsvzrdi.

Den nye regnskabspraksis vil give et bedre retvisende billede.

Aindringen i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under "verdiregulering af ejendomme", Der af-
skrives ikke pé ejendommene. Aret henszttelse til udskudt, indregnes i resultatopgerelsen under skat. Den
Den samlede @ndring er indregnet i egenkapitalen under "Overfort resultat",

ZEndringen har medfert, at resultatet for &ret er forbedret med 9.539 tkr. I forhold til hvis den gamle
regnskabspraksis havde veret anvendt og egenkapitalen er forbedret med samlet 9.539 tkr.
Alktiverne(grunde og bygninger) er opreguleret med 10.018 tkr.

Idet virksomheden ikke har de nedvendige og tilstreckkelige oplysninger til at foretage de krevede and-
ringer af sammenligningstal, grundet oplysninger tilbage i tid ikke kan indhentes, har det ikke varet muligt,
at @ndre disse sammenligningstal.

Eventualforpligtelser
Selskabet er ikke involveret i retstvister eller voldsgiftssager, som har eller kan f&
betydning for den gkonomiske stilling.
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Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 for Bjarne Bo Ejendomme ApS
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, siledes at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Taastrup, den. 12. april 2019

Direktion
Brian Nikolaj Windfeld Andersen
Bestyrelse
Bjarne Bo Jergensen
Formand
Susanne Faber Jargensen Brian Nikolaj Windfeld Andersen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning
Til kapitalejerne i Bjarne Bo Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bjarne Bo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uatheengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gzldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 nedvendig
for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregnskabet 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 gare dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de ydeerligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke
veesentlig fejlinformation, nar saddan findes.

Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs
brugerne traeeffer pd grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder proffessional skepsis under
revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnir revisionsbevi;
der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hejere end ved vaesentlig fejlinformation af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvagelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabs-
massige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger
herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.
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Den uathzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan méade, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer unden revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentlig inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opndet ved revisions
eller p4 anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferete arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregn-

skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Greve, den 12. april 2019

C&J Revision ApS
Registreret Revisionsanpartsselskab

Carl Erik Jacobsen,HD
registreret revisor
mne551
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er at drive ejendomsinvestering samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat for veerdiregulering udger DKkt 1.377 mod DKKt 437 sidste &r. Arets resultat efter skat udger

DKKt 16.954 mod DKKt -2.374 sidste &r. Den positive udvikling i &rets resultat efter skat, kan henferes til en
akkordaftale indgéet med selskabets tidligere bankforbindelse. Endvidere er investeringsejendomme veerdireguleret

som folge af udvikling og renovering af en ejendom, samt efterfolgende udlejning af en vaesentlig del af ejendomme
Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Der er ikke indtruffet begivenheder efter 31. december 2018, der har veaesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bjarne Bo Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med rs-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Aindring af regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er &ndret, siledes at selskabets investeringsejendomme i &r og fremover
indregnes til dagsvaerdi, mod tidligere kostpris - jfr. Note 5.

Herudover er anvendt regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 1 talkt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
lostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger,

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méaling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rs-
rapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsetningen ved salg indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til
keber har fundet sted inden drets udgang. Nettoomseetning indregnes eksl. moms og med fradrag
af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre driftsudgifter omfatter udgifter til salg, reklame, administration, lokaler m.v.

Andre driftsomkostninger
Posten omfatter ekstraordinzre udgifter.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret,
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.





&j

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henferes til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCE
Materielle anlzegsaktiver

Dagsvardi investeringsejendomme

Veardiansattelse af investeringsejendomme sker til dagsveerdi. Dagsveerdi er opgjort efter en afkastmodel
og er skennet fastsat med udgangspunkt med udgangspunkt i markedsforholdene pd balancedagen, som
vesentligst omfatter indgiede lejekontrakter, forventninger til omkostningsniveau samt forventede salgs-og
lejepriser samt periode samt periode for gennemforelse af salg og udlejning(tomgangsperiode), forventede
omkostninger til istandszettelse ved fraflytning m.v.

Aktiver med en kostpris pa under 13.500 kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerel-
sen i anskaffelseséret.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pd salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtegter/udgifter.

Tilgodehavender fra tjenesteydelser
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegielse af forventet tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat 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 samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gazldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemeessigt underskud,
méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat i frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskattealktiver males til nettorealisatinsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der pa balancedagen vil vare
geeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af endringer af folge i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende &r er
anvendt en skattesats pa 22 %.

Gezldsforpligtelser -

Geld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Prioritetsgeeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligations-
lan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa ldncoptagelsestids
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.





Note

Resultatopgorelse for perioden 1. januar - 31. december

Huslejeindtaegter

Driftsomkostninger

Andre eksterne omkostninger
Afskrivninger

Resultat for veerdiregulering

Veerdiregulering af ejendomme
Andre driftsudgifter

Andre driftsindteegter

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtagter
Finansielle udgifter

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Resultatdisponering

Arets resultat
Overfort resultat
I alt til disposition

2018 2017
2.739.876 2.485.004
-1.050.203 -957.253

-312.757 -348.343
0 -742.578
1.376.916 436.830
7.363.545 0
-399.539 0
0 0
8.340.922 436.830
11.220.968 0
-728.154 -2.644.183
18.833.736 -2.207.353
-1.898.954 -167.002
16.934.782 -2.374.355
16.934.782
-5.378.714
11.556.068
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]

Balance pr. 31. december
Alktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraengningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger i alt

Oms=tningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
39.100.000 32.586.250
39.100.000 32.586.250
39.100.000 32.586.250

115.142 810.566
564.005 0
679.147 810.566
23.420 0
23.420 0
702.567 810.566
39.802.567 33.396.816
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Note

Balance pr. 31. december

&

Passiver

Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensattelser
Udskudt skat
Henszettelser i alt

Gzeld
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristet gaeld i alt

Kortfristet gzeld

Kortfristet andel af realkreditinstitutter
Bankgzld

Geeld tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Huslejedepositum

Anden geld

Kortfristet gzld i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

2018 2017
80.000 80.000
11.556.068 -5.378.714
11.636.068 -5.298.714
2.149.576 269.852
2.149.576 269.852
18.165.147 20.759.870
18.165.147 20.759.870
829.609 78.000

0 16.044.403
5.124.419 12.365
26.224 0
609.386 279.854
928.481 967.648
333.657 283.538
7.851.776 17.665.808
39.802.567 33.396.816
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Noter
2018 2017
Antal ansatte i gennemsnit 1 1
1 Materielle anlaegsaktiver Udlejnings-
ejendomme
Samlet anskaffelsessum primo 36.295.297
Nyanskaffelser og forbedr. i &rets leb 1.249.744
Afgang i drets lgb 2.338.010
Samlet anskaffelsessum 31. december 35.207.031
Samlede af- og nedskrivninger primo 3.709.047
Arets af- og nedskrivninger 0
Afgang af-og nedskrivninger -3.709.047
Op- og nedskrivningeri 2018 0
Samlede af- og nedskrivninger 31. december 0
Samlede vaerdireguleringer primo 0
Arets vardireguleringer 3.892.969
Samlede vaerdireguleringer 31. december 3.892.969
Regnskabsmeassig vaerdi 31. december 2018 39.100.000
Geeld i alt Afdrag Langfristet
2 Gemld til realkreditinstitutter 31/12 2018 nzeste ir andel

Prioritetsgeeld 18.994.756 829.609 18.165.147
Restgeeld efter 5 ar 13.871.194
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Noter

Ejendomme er optaget til vurderingssum iht. ARL § 38

Dagsvzerdi investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme er baseret p regnskabsmeessige sken af selskabets

ledelse.

Selskabets investeringsejendomme bestar af to industri- og logistikejendomme pa i alt 6.889 m2 beliggende
i Storkebenhavn. Opgerelser af dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom ved anvendelse af en aflkast-
baseret model, som selskabet anser for mest velegnet til verdiansettelsen. Afkastprocenterne fastsettes

pé grundlag af markedsudviklingen for den pdgeldende ejendomstype, beliggenhed samt ejendommens
stand, baseret pa anerkendte markedsrapporter.

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2018 vaerdiansat ud fra et afkastkrav pa mellem 7,5 % og 8 %.
Der anvendes ikke eksterne vurderingsmeend ved vurdering af dagsvardierne. Den afkastbaserede model
tager udgangspunkt i en normaliseret indtjening, baseret pa detaljerede budgetter for det kommende driftsar
indeholdende aktuelle lejeindteegter, drift, vedligeholdelse og administration m.v. Den aktuelle lejeindtaegt
fastsettes ud fra eksisterende lejekontrakter.

Den regnskabsmessige veerdi en ejendomme pavirkes siledes af flere faktorer, hvoraf den vaesenligste er
det fastsatte afkastkrav pd de enkelte ejendomme. En foregelse af afkastkravene med 0,25 % vil betyde

en negativ endring 1 dagsveerdierne pa DKK 1,3 mio.
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Noter

Selskabsskat

Skyldig selskabsskat, primo
Beregnet selskabsskat, 22 %
Renter selskabsskat

Betalt skat

Selskabsskat skyldig

Udskudt skat

Primo

Ultimo

Forskydning udskudt skat

Skatter

Beregnet selskabsskat
Skatterefusion
Andring i udskudt skat
Skatter i alt

Overfort resultat
Saldo primo

Arets resultat
Overfert resultat i alt

2018 2017

0 0

26.224 0

0 0

0 0

26.224 0
269.852 102.850
2.149.576 269.852
1.879.724 167.002
26.224 0
-6.994 0
1.879.724 167.002
1.898.954 167.002
-5.378.714 -3.004.359
16.934.782 -2.374.355
11.556.068 -5.378.714
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Noter

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for ldnet i ejendommen Baldershej 13 er lyst :
Realkreditpantebrev, opr. Kr. 11.460.000

1. stk. ejerpantebreve i alt kr.4.500.000

Underpant Skrotten ApS i alt kr. 4.500.000

Til sikkerhed for Iinet i ejendommen Rugveaenget 44 er lyst :
Realkreditpantebrev, opr. Kr. 7.980.000

1. stk. ejerpantebrev 1 alt kr. 4.416.900

Underpant Skrotten ApS i alt kr. 5.700.000

Andring af regnskabspraksis

ZEndringen sker som folge af, at det vurderes at ejendommene kan méles palideligt til dagsvzrdi.

Den nye regnskabspraksis vil give et bedre retvisende billede.

Aindringen i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under "verdiregulering af ejendomme", Der af-
skrives ikke pé ejendommene. Aret henszttelse til udskudt, indregnes i resultatopgerelsen under skat. Den
Den samlede @ndring er indregnet i egenkapitalen under "Overfort resultat",

ZEndringen har medfert, at resultatet for &ret er forbedret med 9.539 tkr. I forhold til hvis den gamle
regnskabspraksis havde veret anvendt og egenkapitalen er forbedret med samlet 9.539 tkr.
Aktiverne(grunde og bygninger) er opreguleret med 10.018 tkr.

Idet virksomheden ikke har de nedvendige og tilstreckkelige oplysninger til at foretage de krevede and-
ringer af sammenligningstal, grundet oplysninger tilbage i tid ikke kan indhentes, har det ikke varet muligt,
at @ndre disse sammenligningstal.

Eventualforpligtelser
Selskabet er ikke involveret i retstvister eller voldsgiftssager, som har eller kan f&
betydning for den gkonomiske stilling.
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