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Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. april 2022 - 31. marts 2023 for
BJ Invest 2013 ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. marts 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. april 2022 - 31. marts
2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holmegaard, den 8. september 2023

Direktion

Flemming Bjerge Jensen

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i BJ Invest 2013 ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for BJ Invest 2013 ApS for perioden 1. april 2022 - 31. marts 2023 pa grundlag
af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt 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 arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og Interna-
tional Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IES-
BA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden 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 fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregn-
skabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Slagelse, den 8. september 2023

MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 30 83 56 54

Torben Gudmundsen, HD

registreret revisor
mnel7268
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Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og handel med ejendomme og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine aktiviteter i regnskabsaret og der forekommer ikke begivenheder af veesentlig be-
tydning for arets resultat og gkonomiske stilling.

Arets resultat udviser et overskud pa t.kr. 4 mod et overskud aret fgr pa t.kr. 45. Resultatet betegnes af ledel-
sen for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

RESULTATOPGORELSE
1. APRIL 2022 - 31. MARTS 2023

Bruttoresultat
Afskrivninger

Resultat fgr finansielle poster
Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

DISPONERET I ALT

7

2022/2023 2021/2022
60.348 92.214
-34.833 -12.813
25.515 79.401
-20.610 -19.891
4.905 59.510
-1.159 -14.014
3.746 45.496
3.746 45.496
3.746 45.496
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Registreret Revisionsaktieselskab

BALANCE PR. 31. MARTS 2023
AKTIVER

Grunde og bygninger
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlzegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

8

2023 2022
1.731.659 1.731.658
161.104 155.937
1.892.763 1.887.595
1.892.763 1.887.595
542 2.091
44.000 15.058
9.167 2757
53.709 19.906
27.139 105.668
80.848 125.574
1.973.611 2.013.169
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Registreret Revisionsaktieselskab

BALANCE PR. 31. MARTS 2023
PASSIVER

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Hensattelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeld
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede geldsforpligtelser

GZALD

PASSIVER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

9

2023 2022
81.000 81.000
802.474 798.729
883.474 879.729
7.755 6.596
7.755 6.596
797.931 834.538
50.900 55.700
848.831 890.238
37.915 38.727
23.944 21.704
141 15.057
171.551 161.118
233.551 236.606
1.082.382 1.126.844
1.973.611 2.013.169
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Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfgrt resultat, primo
Arets resultat

Overfort resultat ultimo

EGENKAPITAL

M@LLER & MADSEN

Registreret Revisionsaktieselskab

EGENKAPITALOPGORELSE

10

2023 2022
81.000 81.000
81.000 81.000
798.728 753.233
3.746 45.496
802.474 798.729
883.474 879.729
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Som det fremgér af anvendt regnskabspraksis veerdiansettes investeringsejendomme til dagsveerdi pa
balancedagen pa basis af en skgnnet afkastrente fastsat af ledelsen. Det er serdeles vanskeligt entydigt
at fastleegge en sadan afkastrente, og det er saledes forbundet med en vis usikkerhed at fastsette afkast-
renten.

Opggrelsen af dagsverdien er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t.kr. 246, en forventet udlej-
ningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa 8-15%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejen-
dommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i leje-
kontrakt.

De anvendte skgn og foruds@tninger vurderes som forsvarlige, men er i sagens natur usikre og vanske-
lige at forudsige. Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsverdi for selskabets ejendom udtrykker
ejendommens dagsverdi pa balancedagen

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.

2022/2023 2021/2022
Skat af arets resultat
Aktuel skat 0 7.942
Andring i udskudt skat 1.159 6.072

1.159 14.014

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

NOTER
Geald i alt Geld i alt Kortfristet Restgzeld
primo ultimo andel efter 5 ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld 873.265 835.846 37.915 678.974
Deposita 55.700 50.900 0 0
928.965 886.746 37.915 678.974

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeld tinglyst med kr. 1.849.412 og med restgaeld kr. 835.846 er sikret ved pant i ejendomme
med regnskabsmessig verdi pr. 31/03 2023 kr. 1.731.659.

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for BJ Invest 2013 ApS for 2022/2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmessige skgn af be-
Igb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og til-
leeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten - bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, investeringsejendom-
menes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles ved fgrste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres
med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet.
Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmassige verdi, ophgrer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restverdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som
en &ndring i regnskabsmassigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og rest-
verdier:

Brugstid Restvardi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar 10 %

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved afh@ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ind-
regnes 1 resultatopggrelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et even-
tuelt efterfelgende salg.

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

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 ér.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige verdi med fradrag af deposita.

Nyerhvervede ejendomme males til kostpris, hvilken verdi skgnnes at modsvare dagsveerdien.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Ved salg af investeringsejendomme posteres fortjeneste eller tab i resultatopggrelsen under "Vardiregulering
af investeringsejendomme".

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien redu-

ceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

This document has esignatur Agreement-ID: db4b519Zmhg250781074
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Registreret Revisionsaktieselskab

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

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 samt for betalte acontoskat-
ter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opggrel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemeessigt underskud, males til
den veerdi, 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. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som fglge af @&n-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelses-
tidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

2022-23 ext BJ Invest 277
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14: 38: 44 danj akt 2@mai | . com 119925

12- 09- 2023 Opened Tor ben Gudnundsen 212.130.93.19
06: 53: 38 tg@rol | er - madsen. dk 7:17984

12- 09- 2023 Si gned Tor ben Gudrundsen 212.130.93.19

06: 54: 00 tg@l | er - madsen. dk 7: 18445
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{

  "at_hash": "Ic9RbvahzHdydY5La1DzWA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1694183791",

  "birthdate": "1951-05-12",

  "exp": "1694187392",

  "iat": "1694183792",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "1e1cce22-b921-4b32-9e62-110c63316fc8",

  "name": "Flemming Bjerge Jensen",

  "nonce": "638297805563135981.MmNhOTA5YTctMGI4NS00YTNhLWE0ZDYtMzhmMGZhYzFkMzQ2ODc3Mjg4NTgtMmNkMC00MjViLWJlY2MtYmU1NWIyZTg4ZjMz",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "53f802c7-a916-48c2-839e-23f3abc80ee1",

  "rat": "1694183756",

  "sid": "5625df24-8825-444b-b540-beb3e8797169",

  "sub": "53f802c7-a916-48c2-839e-23f3abc80ee1",

  "transaction_id": "c04f2c21-05d7-4402-9246-bb069ad304a3",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MmRmYTBlOGItMmI4YS00ODY2LWE0OTAtMmI2N2RkZTcyY2ZmfDAwMDAwMDAxfDUwY2Q1MjMxLTM1NmYtNGMzMi1hOGIxLWY5OThkNTQwZWZhOXwyNTA3ODEwNzQ=",

  "signedAtUtc": "2023-09-08T14:38:44.8720071Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/116.0.0.0 Safari/537.36 Edg/116.0.1938.69",

  "signOrderIds": "250781074",

  "agreementId_26c80dtkJWp250781074": "26c80dtkJWp250781074 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_84e651ZUnZy250781074": "84e651ZUnZy250781074 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_db4b51gZmhg250781074": "db4b51gZmhg250781074 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "jeldUM84SGGbLTfzLriBeA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1694501511",

  "birthdate": "1964-10-12",

  "exp": "1694505112",

  "iat": "1694501512",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "aa7ba07c-22ec-4058-824a-953fe2741bd0",

  "name": "Torben Gudmundsen",

  "nonce": "638300982710120706.OGM0OTdkM2QtZTk0My00MTU4LWJjMjQtZjRmNTNjZDZkODMzNDkyYTJlN2EtZmU4Ni00YTZhLWE2NTQtNzFlZmE3MzY4YzNh",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "72a50079-54e7-4148-93f9-b45c396009a0",

  "rat": "1694501470",

  "sid": "ed49f803-e9eb-4c7d-85e1-0976c95dc3ae",

  "ssn": "30835654",

  "sub": "72a50079-54e7-4148-93f9-b45c396009a0",

  "transaction_id": "e61d8896-0807-49ae-8e24-2a41f1dd826b",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MmRmYTBlOGItMmI4YS00ODY2LWE0OTAtMmI2N2RkZTcyY2ZmfDAwMDAwMDAyfDI2ODQ4NDg5LWM3YjctNDQwMC1iODkwLWUwMjBhYjM4ZGYwZnwyNTA3ODEwNzQ=",

  "signedAtUtc": "2023-09-12T06:54:00.1525666Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/113.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "250781074",

  "agreementId_26c80dtkJWp250781074": "26c80dtkJWp250781074 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_db4b51gZmhg250781074": "db4b51gZmhg250781074 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
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