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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for BSJ Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2020 - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 7. maj 2021
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Den uafhzengige 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
2020 - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Baseret p4 det udferte arbejde er det vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklaeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er
uvafhzngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for iarsregnskabet

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

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

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik p& at opni begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udferer specifikt kraeevede supplerende handlinger med henblik p at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

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



Den uafhzengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af A&rsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 7. maj 2021

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-mr. 3 48_?178

/

ichigel Jensby Jakobsen
statsaut. revisor
mne34290



Virksomhedsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr af udlejning af fast ejendomme primert i det sydfynske
omréde.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat for
skat pa -469.523 kr. og et resultat efter skat pd -467.152 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2020
udviser en balancesum pa 15.612.766 kr., og en egenkapital pa 1.341.425 kr.

Arets resultat er pavirket af negative verdireguleringer ved afhandelse af ejendomme.

Selskabet forventer et positivt resultat i de kommende ar.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

Den fortsatte spredning af Corona-virussen i Danmark og resten af verden har nedvendiggjort en raeckke

restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan f4 store samfundsekonomiske konsekvenser.

BSJ Ejendomme A/S er for nuvaerende ikke direkte berert af de gennemforte restriktioner.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for BSJ Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar 2020 - 31. december 2020 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og miling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og maéling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter 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 nettoomsetning, andre driftsindtagter og eksterne omkostninger.

Nettoomsztning

Nettoomsatning indeholder lejeindtaegter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed forbundne
indteegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til daekning af ejendommens udgifter til levering af varme
mv. modregnes i de aftholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden gzld.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsvardi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, gzld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser 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 skattemeessige 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 opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgangelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rakke ovrige egenkapitalposter, der kan vare
lovbestemte eller fastsat i vedtagterne.

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

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p4 grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemassige underskud,
indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning 1 skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

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

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males ldnene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pd lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
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
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11 -

Note

2020 2019
kr, kr.

848.931 925.259
-232.492 -132.890
-456.755 0
159.684 792.369
6.004 6.650
-635.211 -604.487
-469.523 194.532
2.371 -43.114
-467.152 151.418
-467.152 151.418
-467.152 151.418




Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver

Aktiver
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Note

2020 2019

kr. kr.
14.438.672 15.990.553
14.438.672 15.990.553
14.438.672 15.990.553
58.966 0
58.966 0
63.005 87.754
24.361 36.535
15.750 0
2.000 6.703
105.116 130.992
1.010.012 2.055
1.174.094 133.047
15.612.766 16.123.600




Balance 31. december 2020

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til banker

Anden geld, herunder skyldige skatter og

skyldige bidrag til social sikring

Langfristede geeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

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

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsztninger 7
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2020 2019

kr., kr.
500.000 500.000
841.425 1.308.577
1.341.425 1.808.577
281.154 265.039
281.154 265.039
6.178.402 6.859.636
0 5.193.122
32.150 11.750
6.210.552 12.064.508
242.241 312.365
5.841.020 1.060.674
1.010.000 0
152.734 184.517
216.065 68.345
24.000 14.300
293.575 345.275
7.779.635 1.985.476
13.990.187 14.049.984
15.612.766 16.123.600




Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskeftigede

2. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter

3. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Afgang i arets lob

Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo

Tilbageforsel af dagsvardireguleringer pa atheendede aktiver

Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmeaessig vaerdi ultimo

fra

tilknyttede

2020 2019
229.846 135.186

0 -3.260

2.646 964
232.492 132.890

1 1

6.004 6.650
6.004 6.650
15.195 15.465
620.016 589.022
635.211 604.487
17.403.488 17.311.329
32301 92.159
2.183.588 0
15.252.201 17.403.488
-1.412.935 -1.412.935
599.406 0
-813.529 -1.412.935
14.438.672 15.990.553

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vaerdiansattelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indeberer, at ejendommenes bogferte verdi beregnes med udgangspunkt i lejeindteegterne med fradrag af
driftsomkostningerne og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastkrav, markedet satter

pa de respektive ejendomtyper.

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa

5,00 % - 7,5 %. (5,00 % - 7,5 % pr. 31. december 2019).

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.
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Noter

5. Langfristede gzeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ir efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 6.178.402 242.241 5.225.563
Anden geeld 32.150 0 0
6.210.552 242.241 5.225.563

6. Eventualforpligtelser

BSJ Ejendomme A/S er sambeskattet med modervirksomheden Palle Jensen Holding ApS. Som helejet
datterselskabet haefter BSJ Ejendomme A/S ubegrenset og solidarisk med de gvrige 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 medforer, at selskabets heeftelse udger et storre belab.

Den samlede sambeskatningsforpligtelse pr. 31. december 2020 fremgar af arsregnskabet for Palle Jensen
Holding ApS.

7. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 6.421 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. decemer 2020 udger 14.439 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 6.570 tkr. med pant i 9 ejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. decemer 2020 udger 14.439 t.kr.
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