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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
B.J. Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 -

31.12.2013.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
K gbenhavn, den 30.05.2014

Direktion

Jesper Bach
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgereni B.J. Ejendomme ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for B.J. Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller 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 planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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.
31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrendeforhold i regnskabet
Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmaarksom pa oplysninger i note 2, hvori ledelsen redeger for usikker-
hed ved maling af selskabets investeringsejendomme.

Uden at det har pavirket vores konklusion, ger vi opmaarksom pa oplysningerne i note 1, hvori ledelsen redeger for vae
sentlig usikkerhed om selskabets evne til at fortsadte driften. Usikkerheden henfares til, at selskabet ikke alene kan hono-
rere de nuvagrende afviklingsaftaler med selskabet pengeinstitutter. Ledelsen forventer, at der kan indgas nye afviklingsaf-
taler, der sikrer det likvide beredskab, og aflesgger i overensstemmelse hermed arsrapporten under forudssetningen om
virksomhedens fortsatte drift.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska:
bet.

Slagelse, den 30.05.2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Christian Hansen
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets hovedaktivitet er udlgining af fast g endom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud p& 524 t.kr., hvilket er som forventet.

Forudsagtninger for fortsat drift
Selskabet har en negativ egenkapital, der udger 3.064 t.kr. pr. 31.12.2013.

Som falge af sel skabets negative egenkapital er det afgarende, at sel skabets nuvaarende finansiering ikke opsi-
ges. Hvis dette sker, kan det blive vanskeligt eller maske umuligt at opna en tilsvarende finansiering hos en
anden kreditingtitution.

Med den nuvaarende drift og afviklingsaftaler forventes et arligt likviditetsunderskud. Likviditetsunderskuddet
er i 2013 dakket ved indskud fraen af selskabets kapitalgere.

Den fortsatte drift er afhaangig af, at der indgés en afviklingsaftale med sel skabets pengeinstitut. Selskabet er i
dialog med sel skabets pengeinstitut, og det forventes, at der kan indgas en aftale, sdledes at det likvide bered-
skab er sikret, og ledel sen afl aayger derfor regnskabet med fortsat drift for gje.

Usikker hed vedr grende indregning og maling
Markedet for erhvervsejendomme er som falge af den akonomiske krise meget begramset.

Selskabet jendom er optaget til en forrentningsprocent svarende til 6,3%. | forbindelse med en hurtig realisa-
tion af selskabets gjendom kan vaadien afvige herfra. Der knytter sig derfor en usikkerhed til malingen af sel-
skabets investeringseg endom..

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgarelsen, nar levering til keber har fundet sted. Nettoomsagning indreg-
nes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvaadien af det fastsatte
vederlag.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsvaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefaljei
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Andrefinansielleindtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne renteindtasgter.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaardi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
g endomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for 1&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til dagsveadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgerelse for 2013

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaere aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

2013 2012
Note kr. t.kr.
619.428 792
(624.590) 0
(5.162) 792
1.312 0
(130.159) (548)
(134.009) 244
3 658.167 (65)
524.158 179
524.158 179
524.158 179
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Balance pr. 31.12.2013

Investeringsejendomme

M aterielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. t.kr.
2.100.000 12.000

4 2.100.000 12.000
2.100.000 12.000

22.308 0

22.308 0

72.277 44

94.585 44

2.194.585 12.044
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012
Note Kr. t.kr.

Virksomhedskapital 5 150.000 150
Overfart overskud eller underskud (3.214.462) (3.739)
Egenkapital (3.064.462) (3.589)
Udskudt skat 6 104.395 782
Hensatte forpligtelser 104.395 782
Gadd til realkreditinstitutter 4.263.789 10.281
Deposita 43.826 468
Langfristede gaddsfor pligtel ser 7 4.307.615 10.749
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtelser 7 68.497 530
Bankgedd 123.946 3.050
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 64.000 48
Gadd til virksomhedsdeltagere og ledelse 524.200 300
Skyldig sel skabsskat 18.053 0
Anden gadd 48.341 174
Kortfristede gaddsfor pligtelser 847.037 4.102
Gaddsfor pligtelser 5.154.652 14.851
Passiver 2.194.585 12.044

Going concern
Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

N
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Egenkapitalopger else for 2013

Overfart
Virksom- overskud €eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 150.000 (3.738.620) (3.588.620)
Aretsresultat 0 524.158 524.158

Egenkapital ultimo 150.000 (3.214.462) (3.064.462)
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Noter

1. Going concern
Aretsresultat udviser et overskud pa 524 t.kr., hvilket er som forventet.

Selskabet har en negativ egenkapital, der udger 3.064 t.kr. pr. 31.12.2013.

Som falge af sel skabets negative egenkapital er det afgarende, at sel skabets nuvaarende finansiering ikke opsi-
ges. Hvis dette sker, kan det blive vanskeligt eller maske umuligt at opnd en tilsvarende finansiering hos en
anden kreditingtitution.

Med den nuvaaende drift og afviklingsaftaler forventes et arligt likviditetsunderskud. Likviditetsunderskuddet
er i 2013 dakket ved indskud fraen af selskabets kapitalgere.

Den fortsatte drift er afheangig af, at der indgas en afviklingsaftale med sel skabets pengeinstitut. Selskabet er i
dialog med sel skabets pengeinstitut, og det forventes, at der kan indgas en aftale, sdledes at det likvide bered-
skab er sikret, og ledel sen aflagyger derfor regnskabet med fortsat drift for gje.

2. Usikker hed ved indregning og maling
Markedet for erhvervsejendomme er som falge af den akonomiske krise meget begramset.

Selskabet jendom er optaget til en forrentningsprocent svarende til 6,3%. | forbindelse med en hurtig realisa-
tion af selskabets gjendom kan vaadien afvige herfra. Der knytter sig derfor en usikkerhed til malingen af sel-
skabets investeringse endomme.

2013 2012
kr. t.kr.

3. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 19.375 0
/Endring af udskudt skat (677.542) 65

(658.167) 65
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Noter
Investerings-
g endomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 17.188.929
Afgange (15.075.600)
Kostprisultimo 2.113.329
Af- og nedskrivninger primo (5.188.929)
Tilbageforsel ved afgange 5.175.600
Af- og nedskrivninger ultimo (13.329)
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 2.100.000
Offentlig gendomsvurdering udger pr. 1. januar 2013 i alt 1.850 t.kr.
Palydende Nominel
vaer di veer di
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital
Anpartskapital 150 1.000,00 150.000
150 150.000
2013 2012
kr. t.kr.
6. Udskudt skat
Materielle anlagysaktiver 104.395 868
Fremfgrbare skattemaessige underskud 0 (86)
104.395 782
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgedd efter
maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2012 2013 2013 2013
t.kr. kr. kr. kr.
7. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 530 68.497 4.263.789 3.988.021
Deposita 0 0 43.826 43.826
530 68.497 4.307.615 4.031.847
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Noter

8. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Realkreditgadd er sikret ved pant i selskabets ggendomme. Den regnskabsmaessige vaadi af pantsatte gen-
domme udger 2.100 t.kr. pr. 31.12.2013.

Ejerpantebrev nom. 1.000 t.kr. i en af selskabets gjendom ligger til sikkerhed for selskabets engagement med
Danske Bank.

Selskabets bankkonti er pantsat til sikkerhed for selskabets engagement med Danske Bank. Den regnskabs-
maessige vaadi af pantsatte bankkonti udger 72 t.kr. pr. 31.12.2013.



