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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. oktober 2022 - 30. sep-
tember 2023 for BSN Ejendomme A/S. 
 

Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
Bestyrelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 
pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2022 - 30. september 2023.  

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhand-
ler. 
 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

Ishøj, den 2. november 2023  

 

 

 

Direktion 

 

 

 

 

Annette Nielsen 

 

 

 

 

  

 

Bestyrelse 

 

 

 

 

Thomas Steen Nielsen 

Formand  

  

  

John Hansen 

  

  

  

Annette Nielsen 
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Til kapitalejerne i BSN Ejendomme A/S 

Reviewerklæring på regnskabet 

Vi har udført review af årsregnskabet for BSN Ejendomme A/S for perioden 1. oktober 2022 - 30. september 2023, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at ud-
arbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstemmelse med den 
internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revi-
sorlovgivning. Dette kræver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os 
grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med 
den relevante regnskabsmæssige begrebsramme. Dette kræver også, at vi overholder relevante etiske krav. 
 

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnska-
ber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært består af forespørgsler 
til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, samt anvendelse af analytiske handlinger og vur-
dering af det opnåede bevis. 
 

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført efter de inter-
nationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
 

Konklusion 

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregnskabet ikke 
giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet 
af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med årsregnskabslo-
ven. 
 

Udtalelse om ledelsesberetningen  

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
 

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

 

I tilknytning til vort review af årsregnskabet har vi efter aftale med ledelsen gennemlæst ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overvejet, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået 
ved reviewet eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  

 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til årsregn-
skabsloven.  
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i 
ledelsesberetningen. 
 

Brøndby, den 2. november 2023 

 

TimeVision 

Godkendt Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 38267132 

 

 

 

 

Jacob Louis Mogensen 

Statsautoriseret revisor 

mne34458 
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Selskabet BSN Ejendomme A/S 

Baldershøj 38 

2635 Ishøj 
  

    

   CVR-nr.: 35 85 04 81 

    

Bestyrelse Thomas Steen Nielsen, formand 

 John Hansen 

 Annette Nielsen 

  

Direktion Annette Nielsen 

  

Revisor  TimeVision 

 Godkendt Revisionspartnerselskab 

  Park Allé 295, 2. sal  

  2605 Brøndby 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af ejendomsudlejning. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, 
som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets finan-
sielle stilling. 
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GENERELT 

Årsregnskabet for BSN Ejendomme A/S for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 

Generelt om indregning og måling 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørel-
sen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indreg-
net i resultatopgørelsen. 
 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets 
værdi kan måles pålideligt. 
 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og for-
pligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt. 
 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente 
over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den 
akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 

RESULTATOPGØRELSEN 

Generelt 

Bruttofortjeneste  

Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ejendommenes driftsomkost-
ninger og andre eksterne omkostninger. 
 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold 
til de indgåede kontrakter. 
 

Ejendommenes driftsomkostninger 

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse m.v. 
 
Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 
 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger. 
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Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrø-
rende værdipapirer mv. 
 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, 
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte 
på egenkapitalen.  

 

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Annette Nielsen Holding ApS (administrationsselskab). Årets sambe-
skatningsbidrag er medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet via administrationsselskabet på forfaldstidspunktet. 
 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til deres skatte-
pligtige indkomster. 
 

Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og kilde-
skatter i sambeskatningskredsen. 
 

BALANCEN 

 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af akkumu-
lerede af- og nedskrivninger. 
 

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger rest-
værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Der afskrives ikke på grunde. 
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en æn-
dring i regnskabsmæssigt skøn. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor ak-
tivet er klar til at blive taget i brug.  

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

 
  
 

Brugstid Restværdi  

Bygninger 
 

50 år 0 %  

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag 
af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultat-
opgørelsen under andre driftsindtægter/andre driftsomkostninger. 
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Nedskrivning af anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation af vær-
diforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest til afgø-
relse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere 
genindvindingsværdi.  

 
Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende regn-
skabsår. 
 

Værdipapirer 

Værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et reguleret marked, 
der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede salgskurs. 
 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti. 
 

Egenkapital 
Udbytte 

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte indregnes 
som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 

Selskabsskat og udskudt skat 

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. 
 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og 
skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien 
kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af akti-
vet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den 
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modreg-
ning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver må-
les til nettorealisationsværdi. 
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Gældsforpligtelser 

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån 
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunk-
tet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 

Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 

   

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: U
6V

A7
-J

KL
U

Q
-L

6H
5I

-N
D

AB
J-

K2
3O

H
-H

BK
BK



  

 BSN Ejendomme A/S 

 RESULTATOPGØRELSE 

 1. OKTOBER 2022 - 30. SEPTEMBER 2023 
   

   

 2022/23 2021/22 

 DKK DKK 

 

 12 

 BRUTTOFORTJENESTE  1.951.639 1.707.367 

   

 1 Personaleomkostninger  -122.461 -120.000 

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver  -319.484 -319.484 
     

 DRIFTSRESULTAT  1.509.694 1.267.883 

   

   Andre finansielle indtægter  416.668 32.194 

   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 

  virksomheder  0 -6.946 

   Andre finansielle omkostninger  -519.505 -415.714 
     

 RESULTAT FØR SKAT  1.406.857 877.417 

   

   Skat af årets resultat  -310.023 -193.267 
     

 ÅRETS RESULTAT  1.096.834 684.150 
     

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  1.096.834 684.150 
     

 DISPONERET I ALT  1.096.834 684.150 
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   Grunde og bygninger  16.138.864 16.458.350 
     

   Materielle anlægsaktiver  16.138.864 16.458.350 
     

   ANLÆGSAKTIVER  16.138.864 16.458.350 
     

   

   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  6 0 

   Periodeafgrænsningsposter  17.774 16.090 
     

 Tilgodehavender  17.780 16.090 
     

   Andre værdipapirer og kapitalandele  3.306.189 1.728.387 
     

 Værdipapirer og kapitalandele  3.306.189 1.728.387 
     

   Likvide beholdninger  696.169 761.891 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  4.020.138 2.506.368 
     

   

 AKTIVER  20.159.002 18.964.718 
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   Virksomhedskapital  500.000 500.000 

   Overført resultat  3.483.600 2.386.766 
     

   EGENKAPITAL  3.983.600 2.886.766 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  2.706.099 2.761.210 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  2.706.099 2.761.210 
     

   

   Prioritetsgæld  11.554.586 11.657.119 

   Deposita  232.528 1.146.895 

   Selskabsskat  355.626 179.873 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser  12.142.740 12.983.887 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  1.095.929 133.742 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  43.900 32.000 

   Gæld til tilknyttede virksomheder  0 32.934 

   Selskabsskat  0 0 

   Anden gæld  186.734 134.179 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.326.563 332.855 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  13.469.303 13.316.742 
     

   

 PASSIVER  20.159.002 18.964.718 
     

   

 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 1 Personaleomkostninger  

 Antal personer beskæftiget  1 1 

   

 Lønninger  122.461 120.000 
     

 Personaleomkostninger i alt  122.461 120.000 
     

   

    Restgæld efter 5 

 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 

 2 Langfristede gældsforpligtelser  

   

 Prioritetsgæld  11.790.862 11.668.230 113.644 11.049.175 

 Deposita  1.146.894 1.214.813 982.285 0 

 Selskabsskat  179.873 355.626 0 0 
         

 13.117.629 13.238.669 1.095.929 11.049.175 
         

   

   

 3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

 Værdi ultimo indregnet i balancen  

 Værdipapirer  3.306.190 1.728.387 
     

 3.306.190 1.728.387 
     

 Årets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgørelsen  

 Værdipapirer  373.452 0 
     

 373.452 0 
     

 Årets urealiserede tab indregnet i resultatopgørelsen  

 Værdipapirer  40.186 261.637 
     

 40.186 261.637 
     

   

 4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed hæfter sel-
skabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kilde-
skatter på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. 
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 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for prioritetsgæld, er der afgivet pant i virksomhedens ejendomme med nom. TDKK 12.488. 
Prioritetsgælden udgjorde på balancedagen TDKK 11.668. 
 
Ejendommene er på balancedagen indregnet og målt til TDKK 16.138. 
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital 
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Thomas Steen Nielsen
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
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