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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for BN
Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Roskilde, den 27. juni 2022

Direktion

Henrik Schioldann Nielsen
Direktar
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til anpartshaveren i BN Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BN Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet
i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaad (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeddende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsioven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsate
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gad-
dendei Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
st som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

° Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel skabets
evnetil at fortsadte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaessentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstragkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan fortsadte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaesige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om |ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fgjlinformation i 1edel sesberetningen.

K gbenhavn, den 27. juni 2022

BUUSJENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

Arne Sgrensen
Statsautoriseret revisor
mne27757
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

BN Invest ApS

Ave 9

Himmelev

4000 Roskilde

CVR-nr.: 38147196

Stiftet: 28. oktober 2016
Hjemsted: Roskilde

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henrik Schioldann Nielsen, Direktar

BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at udleje erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Det ordinage resultat efter skat udger -324.855 kr. mod -144.176 kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resul-
tat for forventet.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

Bruttofortjeneste 107.473 281.962

Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -119.328 -119.358

Driftsresultat -11.855 162.604

1 @vrigefinansielle omkostninger -286.180 -346.889

Resultat far skat -298.035 -184.285

2 Skat of &retsresultat -26.820 40.109

Aretsresultat -324.855 -144.176
Fordlag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfart resultat -324.855 -144.176

Disponeret i alt -324.855 -144.176
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
Anlasgsaktiver
3 Investeringsejendomme 0 12.347.458
Materielle anlaggsaktiver i alt 0 12.347.458
Anlaggsaktiver i alt 0 12.347.458
Omsagningsaktiver
Investeringsej endomme bestemt for salg 12.520.274 0
Varebeholdninger i alt 12.520.274 0
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 300.000 311.292
Udskudte skatteaktiver 0 26.820
Andre tilgodehavender 518.774 505.597
Tilgodehavender i alt 818.774 843.709
Omsagningsaktiver i alt 13.339.048 843.709
Aktiver i alt 13.339.048 13.191.167
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Balance 31. december

Passiver
2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfert resultat -445.407 -120.552
Egenkapital i alt -395.407 -70.552
Gaddsforpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 0 7.667.787
Deposita 0 0
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 0 7.667.787
Kortfristet del af langfristet gedd 7.744.817 397.605
Gadd til pengeinstitutter 4.611.140 4.718.307
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 30.001 185.498
Anden gadd 1.348.497 292.522
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 13.734.455 5.593.932
Gaddsforpligtelser i alt 13.734.455 13.261.719
Passiver i alt 13.339.048 13.191.167
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopger else

Virksomhedskapital Overfart resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2020 50.000 23.624 73.624
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -144.176 -144.176
Egenkapital 1. januar 2021 50.000 -120.552 -70.552
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -324.855 -324.855
50.000 -445.407 -395.407
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Noter

2021 2020

1.  @vrigefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 286.180 346.889
286.180 346.889

2. Skat af aretsresultat

Skat af &rets resultat 0 0
Arets regulering af udskudt skat 26.820 -40.109
26.820 -40.109
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Noter

3. Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets|gh
Afgangi dretslab

Kostpris 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021

Arets afskrivninger
Arets nedskrivninger

Tilbagefarsel af af- og nedskrivninger pa aktiver bestemt for

salg

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

4.  Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Deposita

31/12 2021 31/12 2020
12.567.493 4.102.118
292.144 8.465.375
-12.859.637 0
0 12.567.493
-220.035 -100.677
0 -119.358
-119.328 0
339.363 0
0 -220.035
0 12.347.458
Kortfristet Langfristet
Gaddi alt del af lang- gedd Restgadd
31/12 2021 fristet gadd 31/12 2021 efter 5ar
7.666.787 7.666.787 0 0
78.030 78.030 0 0
7.744.817 7.744.817 0 0

5. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gedd til realkreditinstitutter, 7.667 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2021 udger 12.228 t.kr.

BN Invest ApS - Arsrapport for 2021
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BN Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflasgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaadiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessi ge skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles pdlideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordel es kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaagges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder |egeindtasgter, eksterne omkostninger og omkostninger vedrarende
investeringsejendomme.

Legeindtagter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvaaender med lgere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielleindtasgter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belagb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaadipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillesg og godtga-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlasgsaktiver
M aterielle anlaggsaktiver mélestil kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaardien fastsadtes pa anskaffel sestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaadien aktivets regnskabsmasssige vaardi, ophgrer af skrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaardien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineagre af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaadier:

Brugstid Restvaadi
Investeringsejendomme 40 & 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 & indregnes i anskaffel sesaret som omkostninger i resultat-
opgarelsen.

BN Invest ApS - Arsrapport for 2021 14



Anvendt regnskabspraksis

Fortjeneste eller tab ved afhamndel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnesi resultatopgarel sen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaadi af sdvel immaterielle som materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaardien er den hgjeste vaardi af kapitalveardi og salgsveadi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgeres som nutidsveadien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eler aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefaresikke.

Var ebeholdninger
Varebeholdninger omfatter investeringsiendomme, der males til kostpris. | tilfedde, hvor
nettorealisationsvaadien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaadi.

Kostpris omfatter anskaffel sesprisindtil det tidspunkt, hvor investeringsejendommen afhaandes.

Nettorealisationsvaadien for investeringsgiendommen opgares som salgssum med fradrag of
omkostninger, der afholdes for at effektuere salget og fastsadtes under hensyntagen til omsadtelighed og
udviklingi forventet salgspris.

Fortjeneste eller tab ved afhamdelse af investeringsejendommen opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veardi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste og tab indregnesi resultatopgarel sen under resultat af andre driftsindtaagter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veardiforringel se pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgaljeniveau for objektiv indikation for vaardiforringelse. Portefaljerne baseres pri-
maat pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med sel skabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaardi af tilgodehavender og nu-
tidsvaadien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaadi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaae gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerel sen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
hol dte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtel ser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaadi indregnes i resultatopgearel sen over |aneperioden.

Gadd til realkreditinstitut og kreditingtitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til |anets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som &
nets underliggende kontantvaardi pa | aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gedd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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