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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsiret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for BSJ Ejendomme A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar 2022 - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 8. juni 2023

Direktion

Bettina Jensen

Bestyrelse
%_/— ﬁﬁ}& 1T _
Seren Jensen Bettina Jensen




Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i BSJ Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BSJ Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar
2022 - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
nermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af érsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opnd begrenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p4 at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opniede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om éarsregnskabet.



Den uathzngige revisors erklering om udvidet gennemgang

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 udvidede gennemgang af Aarsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden mdde synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 8. juni 2023

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 17

ch ensby Jakobsen
statsaut. revisor
mne34290



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-mr.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestir af udlejning af fast ejendomme primaert i det sydfynske

omrade.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat
efter skat pad -214.686 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa

11.310.028 kr., og en egenkapital pa 572.326 kr.

Arets resultat er pavirket af negative vardireguleringer ved athandelse af ejendomme.
Selskabet forventer et positivt resultat i de kommende ér.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for BSJ Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere &r.

Generelt

Generelt om indregning og méaling

Indtegter indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna é&rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over legbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i

arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomseetning, andre driftsindtagter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomstning indeholder lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed forbundne
indtegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til dekning af ejendommenes udgifter til levering af varme
mv. modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden geeld.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,

lokaler og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver maélt til dagsverdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger,
realiscrede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af drets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af &rets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbeveegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld

fordeling).
Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmeessig verdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
cjendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret

med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsér.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke evrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse péd tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte som forventes udbetalt for dret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat og drets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditldn og 1dn hos kreditinstitutter indregnes ved ldnoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende &r méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlédn svarer til 1anets restgaeld. For obligationslédn svarer amortiseret
kostpris til restgaelden, beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pd lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering
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Note

2022 2021

kr. kr,
432.878 668.138
0 -334
-173.384 -646.050
259.494 21.754
6.291 6.000
-491.373 -555.088
-225.588 -527.334
10.902 -27.077
-214.686 -554.411
-214.686 -554.411
-214.686 -554.411




Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver

Aktiver
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Note

2022 2021

kr, kr.
11.044.612 12.169.780
11.044.612 12.169.780
11.044.612 12.169.780
55.966 55.966
55.966 55.966
72.566 63.631
10.641 15.419
4.874 0
119.369 113.203
2.000 6.262
209.450 198.515
265.416 254.481
11.310.028 12.424.261




Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til kreditinstitutter

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring

Langfristede gaeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Periodeafgransningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantseatninger 7
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2022 2021

kr. kr.
500.000 500.000
72.326 287.012
572.326 787.012
313.735 312.396
313.735 312.396
4.577.239 5.179.582
32.150 32.150
4.609.389 5.211.732
119.975 214378
4.858.056 5.242.861
265.609 97.587
342.819 291.420

0 10.500

228.119 256.375
5.814.578 6.113.121
10.423.967 11.324.853
11.310.028 12.424.261




Noter

1. Personaleomkostninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Andre finansielle indtagter
Andre finansielle indtegter

3. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i &rets lob, herunder forbedringer
Afgang i arets lob

Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo

Tilbageforsel af dagsvaerdireguleringer pa athandede aktiver

Dagsveaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmzessig veerdi ultimo
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2022 2021

0 334

0 334

0 0

6.291 6.000
6.291 6.000
491.373 555.088
491.373 555.088
13.345.946 15.252.201
0 59.831
-1.365.114 -1.966.086
11.980.832 13.345.946
-1.176.166 -813.529
239.946 -362.637
-936.220 -1.176.166
11.044.612 12.169.780




Noter

Usikkerhedsfaktorer ved vaerdianszttelse af investeringsejendomme:

Selskabets verdiansattelse af investeringsejendomme sker til dagsveerdi for selskabets ejendomme, der
beregnes med udgangspunkt i lejeindteegterne med fradrag af driftsomkostningerne og kapitaliseret med en
rente/afkast, der modsvare det afkastkrav, markedet s®tter pd de respektive ejendomstype i et
velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeinteegter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den vesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansattelsen af
ejendomsportefaljen.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et gennemsnitligt afkastkrav pd 7,25
% afhengig af ejendomstype. Til sammenligning udgjorde det gennemsnitlige afkastkravet 7,5 % pr. 31.
december 2021.

Zndringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Felsomheden illustreres
séledes:

Kr.

Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 6,75 % 7,25 % 7,75 %
Dagsveerdi 10.332.057 11.044.612 11.862.732
Andring i dagsvaerdi 712.556 0 -818.119

5. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 4.577.239 119.975 4.019.800
Anden geld 32.150 0 32.150
4.609.389 119.975 4.051.950

6. Eventualforpligtelser

BSJ Ejendomme A/S er sambeskattet med modervirksomheden Palle Jensen Holding ApS. Som helejet
datterselskabet hafter BSJ Ejendomme A/S ubegraenset og solidarisk med de evrige virksomheder inden
for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og udbytter
for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfarer, at selskabets haftelse udger et storre belab.

Den samlede sambeskatningsforpligtelse pr. 31. december 2022 fremgér af arsregnskabet for Palle Jensen
Holding ApS.
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Noter

7. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.755 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31. decemer 2022 udger 11.045 t.kr.

Til sikkerhed for Murermester Palle Jensen. V. Aaby A/S og BSJ Ejendomme A/S' mellemvarende med
pengeinstitut er der pantsat ejerpantebreve pd nominelt 4.870 t.kr. med pant i 6 ejendomme, hvis
regnskabsmessige verdi pr. 31. decemer 2022 udger 11.045 t.kr.
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