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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. april 2024 - 31. marts
2025 for BJ Invest 2013 ApS.
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. april 2024
- 31. marts 2025.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

Holmegaard, den 20/08/2025

Direktion

Flemming Bjerge Jensen
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger
Til den daglige ledelse i BJ Invest 2013 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for BJ Invest 2013 ApS for perioden 1. april 2024 - 31. marts 2025 på grundlag
af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet
er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Slagelse, den 20/08/2025

MØLLER & MADSEN REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr.: 30835654
Torben Gudmundsen, mne17268
Registreret Revisor
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Ledelsesberetning
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er investering i og handel med ejendomme og dermed beslægtet virksomhed.
 
Udviklingen i virksomhedens 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 finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

GENERELT
Årsregnskabet er udarbejdet med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.
 
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 finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen 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 indregnet 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 forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.
 
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
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.
 

 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen 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.
 
Balancen
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Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag
af akkumulerede 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 restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet 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.
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:
                                                                                                               Brugstid               Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                                              5 år                     10 %
 
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 resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/andre
driftsomkostninger.
 

 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med
fradrag af deposita.
 
Nyerhvervede ejendomme måles til kostpris, hvilken værdi skønnes at modsvare dagsværdien.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.
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Ved salg af investeringsejendomme posteres fortjeneste eller tab i resultatopgørelsen under
"Værdiregulering af investeringsejendomme".
 
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 regnskabsår.
 

 
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige 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 aktivet 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 modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
 
Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. apr. 2024 - 31. mar. 2025
Note 2024/25 2023/24

kr. kr.

Bruttoresultat 46.302

Bruttofortjeneste/Bruttotab 252.552

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 0
Andre driftsomkostninger -46.104

Resultat af ordinær primær drift 252.552 198

Øvrige finansielle omkostninger -34.660
     Andre finansielle omkostninger -19.099

Ordinært resultat før skat 217.892 -18.901

Skat af årets resultat 1 -48.014 3.688

Årets resultat 169.878 -15.213

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 169.878

I alt 169.878 -15.213
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Balance 31. marts 2025
Aktiver

Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

Grunde og bygninger 1.995.009
Investeringsejendomme 1.995.009
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0

Materielle anlægsaktiver i alt 1.995.009 1.995.009

Anlægsaktiver i alt 1.995.009 1.995.009

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 259 14.300
Andre tilgodehavender 38.448
Periodeafgrænsningsposter 5.234 6.886

Tilgodehavender i alt 5.493 59.634

Likvide beholdninger 141.578 1.687

Omsætningsaktiver i alt 147.071 61.321

AKTIVER I ALT 2.142.080 2.056.330
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Balance 31. marts 2025
Passiver

Note 2024/25 2023/24
kr. kr.

Registreret kapital mv. 81.000 81.000
Overført resultat 957.139 787.261

Egenkapital i alt 1.038.139 868.261

Hensættelse til udskudt skat 1.151 1.515

Hensatte forpligtelser i alt 1.151 1.515

Gæld til realkreditinstitutter 731.321 759.352
Skyldig selskabsskat 22.378
Deposita 88.500 65.900

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2 842.199 825.252

Gæld til realkreditinstitutter 34.384
Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.998 34.558
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 202.209 274.673

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 260.591 361.302

Gældsforpligtelser i alt 1.102.790 1.186.554

PASSIVER I ALT 2.142.080 2.056.330
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2024/25 2023/24
  kr. kr.

Aktuel skat 48.378 2.552
Ændring af udskudt skat -364 -6.240
Regulering vedrørende tidligere år    
  48.014 -3.688

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
primo

Gæld i alt
ultimo

Kortfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 798.369 765.704 34.383 614.285
Deposita 65.900 88.500 0 0
Selskabsskat 0 22.378 0 0
  864.269 876.582 34.383 614.285

3. Oplysning om eventualforpligtelser

 
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgæld tinglyst med kr. 1.849.412 og med restgæld kr. 765.704 er sikret ved pant
i ejendomme med regnskabsmæssig værdi pr. 31/3 2025 kr. 1.731.659.
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4. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

 
Usikkerhed ved indregning og måling                                                                                                   
                                                                                                                                                           

Som det fremgår af anvendt regnskabspraksis, værdiansættes investeringsejendomme til
dagsværdi på balancedagen på basis af en skønnet afkastrente fastsat af ledelsen. Det er
særdeles vanskeligt entydigt at fastlægge en sådan afkastrente, og det er således
forbundet med en vis usikkerhed at fastsætte afkastrenten.
 
Opgørelsen af dagsværdien er baseret på et normaliseret driftsresultat på t.kr. 246, en
forventet udlejningsprocent på 100% og et afkastkrav på 8-15%. Afkastkravet er fastlagt
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakt.
 
De anvendte skøn og forudsætninger vurderes som forsvarlige, men er i sagens natur
usikre og vanskelige at forudsige. Det er ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for
selskabets ejendom udtrykker ejendommens dagsværdi på balancedagen

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2024/25
Gennemsnitligt antal ansatte 0

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


