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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. april 2016 - 31. marts 2017 for
BJ Invest 2013 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser

betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. marts 2017 samt af resultatet af sclskabets aktiviteter for perioden 1. april 2016 - 31. marts

2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skeelskar, den 31. juli 2017

Direktion

Max Bjerge
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i BJ Invest 2013 ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for BJ Invest 2013 ApS for perioden 1. april 2016 - 31. marts 2017 pa grundlag

af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere &rsregnskabet i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers BEtiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der cr 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 najagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregn-
skabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Slagelse, den 31. juli 2017

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Torben Gudmundsen, HD
registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og handel med ejendomme og dermed beslzgtet virksomhed.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i regnskabséret foretaget nyinvestering i to boligudlejningsejendomme for tkr. 724 og har her-
udover foretaget istandsattelsesarbejder for tkr. 85 pa ejendomme erhvervet i tidligere regnskabsar. Selskabet
har derudover atheendet et grundstykke pé en af selskabets investeringsejendomme.

Arets resultat udviser et overskud t.kr. 74, hvilket anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efier regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunnc pévirke selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for BJ Invest 2013 ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har ved regnskabsafleggelsen implementeret den nye Arsregnskabslov. Regnskabspraksis for ma-
ling af prioritetsgzld er sendret siledes at prioritetsgeeld nu méles til amortiseret kostpris. Tidligere blev prio-
ritetsgzelden malt til dagsveerdien. Andringen har ikke medfart nogen belebsmessig effekt for resultatopge-
relsen eller balancen for 2016/2017 eller sammenligningstallene.

Bortset fra ovenstiende samt nye og xndrede praesentations- og oplysningskrav som falge af den nye Ars-
regnskabslov er Arsregnskabet aflagt efier samme regnskabspraksis som sidste r.

Generelt om indregning og miling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af ndrede regnskabsmassige sken af be-

leb, der tidligere har vacret indregnet i resultatopgerelsen.

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, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Resultatopgorelsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget 1 regnskabspo-

sten - bruttofortjeneste.



MW@LLER & MADSEN B
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Bruttofortjeneste
Bruttofortienesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, investeringsejendom-

menes drifisomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtzgter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgéede kontrakter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabs-

aret. Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og

godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med

den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-
ringer direkte pd egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et even-

tuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pd
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af dirckte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pélignes investeringsejendommene

divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige vaerdi med fradrag af deposita.

Nyerthvervede ejendomme males til kostpris, hvilken verdi skennes at modsvare dagsverdien.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaerdiregulering af investeringsejen-

domme".
Som falge af mélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Ved salg af investeringsejendomime posteres fortjeneste eller tab i resultatopgerelsen under "Vardiregulering

af investeringsejendomme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien redu-

ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgrnsningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfelgende

regnskabsér.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskat-

ter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle meilem regnskabs-
messig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed, Eventueile udskudte

nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vasre
gxldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af n-

dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geldsforpligtelser
Prioritetsgzld méles il amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1dnets restgzld. For obligationsldn

gvarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets underliggende kontantveerdi pd ldnoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af linets kursregulering pa optagelses-

tidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, ga:ld til leveranderer samt anden gzld, méles til amortiseret

kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. APRIL 2016 - 31. MARTS 2017

201672017 2015/2016
Bruttoresultat 122.910 -17.657
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 86.280 0
Andre finansielle omkostninger -112.923 -44,826
Resultat for skat 96.267 -62.483
Skat af &rets resultat -22.282 14,684
ARETS RESULTAT 73.985 -47.799
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 73.985 -47.799

DISPONERET 1 ALT 73.985 -47.799
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BALANCE PR. 31. MARTS 2017

AKTIVER

2017 2016
Grunde og bygninger 2.026.566 1.273.705
Materielle anleegsaktiver 2.026.566 1.273.705
Udskudt skatteaktiv 0 17.513
Finansielle anlaegsaktiver 0 17.513
ANLAGSAKTIVER 2.026.566 1.291.218
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme 6.000 0
Andre tilgodehavender 0 9.260
Periodeafgransningsposter 12,976 1.246
Tilgodehavender 18.976 10.506
Likvide beholdninger _ 142.50(_] 8.840
OMSATNINGSAKTIVER 161.476 19.346

AKTIVER 2.188.042 1.310.564
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BALANCE PR. 31. MARTS 2017
PASSIVER

Virksomhedskapital
Qverfort resultat

EGENKAPITAL

Hensattelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgacld
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede gecldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Skyldig selskabsskat

Anden geld
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gzldsforpligtelser

GALD

PASSIVER

Kontraktlige forpligielser og eventualposter mv.

13

2.188.042

2017 2016
81.000 £1.000
10.305 -63,680
91.305 17.320

2.855 0
2.855 0
823.776 856.572
53.000 17.200
876.776 873.772
588.502 22.571
235.088 0
29.591 30.628
1.914 0
38.854 11.000
323.157 355.273
1.217.106 419.472
2.093.882 1.293.244
1.310.564
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NOTER

1 Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.

2016/2017 2015/2016
2 Skat af drets resultat
Aktuel skat 1.914 0
Andring i udskudt skat 20.368 -14.684
22.282 -14.684
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Virksomhedskapital 81.000 0 81.000
Overfort resultat -63.680 58.243 -5.437

17.320 58.243 75.563

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld tinglyst med kr. 2.276.000 og med restgeeld kr. 1.412.278 er sikret ved pant i ¢jendomme

med regnskabsmeessig vaerdi pr. 31/03 2017 kr. 2.026.566.

Til sikkerhed for geld til pengeinstitutter kr. 235.088 er der deponeret ejerpantebreve kr. 1,0 mio. med
pant i fast ejendom med regnskabsmassig veerdi 31/12 2016 kr, 898.065

Likvide beholdninger kr. 142.500 er deponeret som sikkerhed for opfyldelse af indgéet aftale om salg af
fast ejendom.

2016-17 ext BF Invest 277



