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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2012 - 30. juni 2013 for BJK
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2012 - 30. juni 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Dronninglund, den 29. november 2013

Direktion

Barge Juul
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i BJK Ejendomme ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for BJK Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2012 - 30. juni 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2012 - 30. juni 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 29. november 2013

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Poul @. Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling er tilfredsstillende. Selskabets ordinaere drift er forlgbet
efter planen med et positivt resultat.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for BJK Ejendomme ApS for 2012/13 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflasgges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopggrelsen saledes, at de daekker
perioden frem til regnskabsarets udlab.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsindtagter/-omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedernes vasentligste aktiviteter.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusiv feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er beregnet ud fra individuelle forretnings-
krav. Dagsvaerdien fastsaettes ved en periodisk tilbagevendende vurdering baseret pa ejendommens for-
ventede lgbende afkast og vedligeholdelsesstand.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For indevaerende ar er
anvendt en skattesats pa 22 %.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Under periodeafgransningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

PersonaleomKoStNINGEr . .couiiiiiiiiiiiiieiiieiieieeeaaenn
Andre driftsomKOStNINGEr.....cvvuiiiiiiiiiiiiiiireiieeneeaenaees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.....................
Dagsvaerdiregulering af andre investeringsaktiver..................

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indtagter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae,
Andre finansielle omKostNiNger.......cvvvviiiiiiiiiiiiieniieeeennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...vvvee e ieeiiteeienienieneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret. .......o.vvveveveveinininininnnnn.

Anvendt af tidligere ars overskud.........covvvriiiiiiiienininnenenenns

Note

2012/13
kr.

2.756.684
-154.537
-179.106
-420.000

164.045
94.050
2.261.136

205.016
-1.274.429

1.191.723

12.607

1.204.330

4.000.000
-2.795.670

1.204.330

2011/12
kr.

3.712.819
-196.437
-31.286
-3.691.311
-1.885
-85.300
-293.400

242.160
-3.054.799

-3.106.039

686.905

-2.419.134

0
-2.419.134

-2.419.134
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

Periodeafgraansningsposter.....coveiieieiiiieiriieieiierennneeennnes

Tilgodehavender...................

Likvider.......ccooeiiiiiiiiiiinnnn...

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........ooooiiii,

Note 2013
kr.

49.070.000
3 49.070.000

49.070.000
151.691
3.954.053
420.067
44.053
4.569.864
316.134
4.885.998

53.955.998

10

2012
kr.

69.495.951
69.495.951

69.495.951
431.210
2.486.795
118.527
48.126
3.084.658
1.750.000
4.834.658

74.330.609
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

ANPartskapital..o.ueeeereeiriieiiiiiiiiieiiieireinereneeeanaaens
Overfart overskUd.......ooueviiiiiiiii i eie e,
Forslag til udbytte...ccouviiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ..ot

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccovvvviviiiiiiniiiininn.,
Geeld til pengeinstitutter.....cocvviiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvevnnennnnn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Selskabsskat.....oueiriiieiii i e
Anden gaeld.. oo e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiriireiriieeieineereiieerennnenennn,
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoeviiiiiiiiiiiiiinin.,

GALDSFORPLIGTELSER.....cciiiiiiiiiiie,

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2013
kr.

125.000
14.750.662
4.000.000

4 18.875.662

2.277.268

2.277.268

20.219.431
10.450.000
5 30.669.431

5 655.109
322.084

51.421

8.995

0

1.079.611
16.417
2.133.637

32.803.068

53.955.998

11

2012
kr.

125.000
17.546.332
0

17.671.332

2.289.875

2.289.875

31.363.867
20.200.000
51.563.867

880.271
259.939
85.617
117.378
71.450
1.353.039
37.841
2.805.535

54.369.402

74.330.609
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NOTER

Personaleomkostninger

BN 08 GAGEI ciiiitttiieiiiiteeeeeeieeeeeeeennnneeeeesennnnaeeens
PeNSIONET . ... e
Omkostninger til social sikring.......cccooceiiiiiiiiiiiiiiiinin,
Andre personaleomkostninger........ceveveiieiieiiiineenennnnn.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................
Regulering af udskudt skat.........ccovieiiiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Reg. af udsk. skat som fglge af a&ndret skattesats............

Materielle anlaegsaktiver

2012/13 2011/12
kr. kr.
117.608 164.668
33.924 31.110
953 0
2.052 659
154.537 196.437
0 71.450
262.178 -758.355
-274.785 0

-12.607 -686.905

Investerings-

ejendomme

Ce T v o N I 1V 1§ A0 N 74.781.312

F Y ot 13T T PP -22.309.102

Kostpris 30. juni 2013, . ittt ittt e e e eeas 52.472.210

Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2012, ...viiiiniiiiiiiiiiiiiiiiiireieeneneees -5.285.362

Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .uvv it -325.950

Vaerdireguleringer solgte aktiVer.....ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i ireneeeneeeaenaees 2.209.102

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2013........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiineiinennns -3.402.210

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2013.......cceiiiiiiiiiiiiiiiiiieei e eaneeaneens 49.070.000
Egenkapital

Overfort Forslag til

Anpartskapital overskud udbytte | alt

Egenkapital 1. juli 2012......ccvvivviininnnnnn. 125.000 17.546.332 0 17.671.332

Forslag til arets resultatdisponering........... -2.795.670 4.000.000 1.204.330

Egenkapital 30. juni 2013...................... 125.000 14.750.662 4.000.000 18.875.662

Anpartskapitalen har ikke varet a&ndret siden stiftelsen.

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/7 2012 30/6 2013 Afdrag Restgaeld

geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 32.244.138 20.874.540 655.109 17.055.661
Banklan.......cooevvvriiinininninens 20.200.000 10.450.000 0 0
52.444.138 31.324.540 655.109 17.055.661

Eventualposter mv.
Selskabet har kautioneret for tilknyttede virksomheders gaeld til pengeinstitutter. De
tilknyttede virksomheders gaeld til pengeinstitutter udger pr. balancedagen 92.027 tkr.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber og haefter solidarisk for de
skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Til byfornyelsesprojekt er der tinglyst gaeld til Nykredit pa nom. 4.339 tkr., hvorpa det
offentlige betaler renter og afdrag.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 20.875 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2013 udger 49.070 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 39.450 tkr., der giver pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2013 udger 35.650 tkr. Ejerpantebrevene
er deponeret til sikkerhed for gaeld til kreditinstitut.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 125 tkr., som er deponeret til sikkerhed for
gaeld til ejerforeninger.

13

Note



