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Selskabsoplysninger

Selskabet BC Ejendomme, Vejle A/S
Andkærvej  14
7100 Vejle

CVR-nr.: 25 77 06 92
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Vejle

Bestyrelse Birgitte Christensen, formand       

Brian Christensen
Niels Lindeborg Johansen

Direktion Brian Christensen, adm. direktør

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens

Advokat Codex

Pengeinstitut Sydbank
Kirketorvet 4
7100 Vejle
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2015 for BC Ejendomme, Vejle A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 23. maj 2016

Direktion

Brian Christensen
adm. direktør

Bestyrelse

Birgitte Christensen
formand

Brian Christensen Niels Lindeborg Johansen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i BC Ejendomme, Vejle A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for BC Ejendomme, Vejle A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger  i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab,

der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at  årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Horsens, den 23. maj 2016

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 80 20 63

Søren Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af strøgejendomme.

Selskabet ejer tre strøgejendomme i Kolding, Aabenraa og Aarhus.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der henvises til note 1.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 975.442, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på kr. 8.196.072.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selska-

bets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for BC Ejendomme, Vejle A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter således huslejeindtægter, ejendommenes driftsomkostninger, andre

driftsindtægter og -omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtægter

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget. Huslejeindtægter indregnes eksklusive moms.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og

vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som

indgår i nettoomsætningen. 

Beløb til forbrugsafgifter, som opkræves over huslejen, modregnes i omkostninger til forbrugsafgifter.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktivitet, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og tab på debitorer mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende gæld og transak-

tioner i fremmed valuta samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i

konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat - herunder som følge af

ændring i skattesats - indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og

direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom. Investeringsejendomme og tilhørende

prioritetsgæld måles til dagsværdi, jf. årsregnskabslovens § 38. Dagsværdien af investeringsejendomme

fastsættes på grundlag af afkastbaseret værdiansættelsesmodel, dvs. med udgangspunkt i ejendommenes

forventede resultat før renter og et afkastkrav. Det anvendte afkastkrav er nærmere beskrevet i note 1.

Værdireguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Forbedringsomkostninger, som tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede egenskaber i forhold

til anskaffelsestidspunktet, og som derved øger det fremtidige afkast, tillægges anskaffelsessummen. 

Vedligeholdelsesomkostninger, som ikke tilfører investeringsejendommene nye eller forbedrede

egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, omkostningsføres i resultatopgørelserne under

ejendommenes drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv

indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der

foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages

nedskrivning på individuelt niveau.

Igangværende arbejder

Igangværende arbejder omfatter igangværende ombygning af investeringsejendommene. Igangværende

arbejder måles til kostprisen af det udførte arbejde.



BC Ejendomme, Vejle A/S 8

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. 

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld til dagsværdi.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.

Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i

resultatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs.

Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gæl-

dsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finan-

sielle indtægter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til

dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden

gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder

betingelserne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i

resultatopgørelsen sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse. 

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder

betingelserne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte i egenkapitalen. Når de sikrede

transaktioner realiseres, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende

regnskabsposter. 



BC Ejendomme, Vejle A/S 9

Anvendt regnskabspraksis

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som

sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdien løbende i resultatopgørelsen som finansielle

poster. Da årsregnskabslovens § 38 har forrang, er dette altid tilfældet, for så vidt angår sikring af

prioritetsgæld.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

Bruttofortjeneste 4.501.327 3.288.818

Andre driftsomkostninger (419.455) 0

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 4.081.872 3.288.818

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 (5.332.812)

Resultat før finansielle poster 4.081.872 (2.043.994)

Finansielle indtægter 2 788.170 608.902

Finansielle omkostninger 3 (3.677.285) (4.057.832)

Resultat før skat 1.192.757 (5.492.924)

Skat af årets resultat 4 (217.315) 1.149.228

Årets resultat 975.442 (4.343.696)

Forslag til resultatdisponering

Overført overskud 975.442 (4.343.696)

975.442 (4.343.696)
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 48.200.000 74.200.000

Materielle anlægsaktiver 5 48.200.000 74.200.000

Anlægsaktiver i alt 48.200.000 74.200.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.350.237 27.979

Igangværende arbejder 6 651.556 72.573

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.130.818 9.314.134

Periodeafgrænsningsposter 4.120 8.147

Tilgodehavender 13.136.731 9.422.833

Likvide beholdninger 494.891 1.879.889

Omsætningsaktiver i alt 13.631.622 11.302.722

Aktiver i alt 61.831.622 85.502.722
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
kr.

Passiver

Selskabskapital 500.000 500.000

Overført resultat 7.696.072 5.638.485

Egenkapital 7 8.196.072 6.138.485

Hensættelse til udskudt skat 8 1.628.249 1.625.849

Hensatte forpligtelser i alt 1.628.249 1.625.849

Gæld til realkreditinstitutter 30.488.260 31.009.424

Deposita 880.348 949.523

Langfristede gældsforpligtelser 9 31.368.608 31.958.947

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 506.526 14.833.864

Bankgæld 12.089.250 21.575.920

Leverandører af varer og tjenesteydelser 204.283 537.499

Selskabsskat 547.339 0

Anden gæld 7.291.019 8.832.158

Periodeafgrænsningsposter 276 0

Kortfristede gældsforpligtelser 20.638.693 45.779.441

Gældsforpligtelser i alt 52.007.301 77.738.388

Passiver i alt 61.831.622 85.502.722

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter mv. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11

Nærtstående parter og ejerforhold 12
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 500.000 5.638.485 6.138.485

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 1.414.569 1.414.569

Årets resultat 0 975.442 975.442

Skat af egenkapitalbevægelser 0 (332.424) (332.424)

Egenkapital 31. december 2015 500.000 7.696.072 8.196.072
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel,
dvs. med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et afkastkrav. Ledelsen fastlægger
hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i den enkelte ejendoms forhold

Selskabets afkast af udlejningsejendomme specificeres således:

Storegade 31, Aabenraa 6,75 %
Jægergårdsgade 2A, Aarhus 6,0 %
Rendebanen 13, Kolding 6,25 %

Afkastkravene varierer i forhold til de af Colliers oplyste afkastkrav for de bedst beliggende
retailejendomme i hhv. Aarhus City 4,0 %, Trekantområdet 5,5 % og Sydjylland 5,25-6,0 %. Bl.a. derfor
er der usikkerhed knyttet til indregning og måling af selskabets materielle anlægsaktiver. 

2015
kr.

2014
kr.

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 670.045 533.947

Andre finansielle indtægter 110.987 14.532

Valutakursreguleringer 7.138 23.683

Valutakursgevinster 0 36.740

788.170 608.902

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 3.455.661 4.057.832

Kursreguleringer omkostninger 178.202 0

Valutakurstab 43.422 0

3.677.285 4.057.832
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
kr.

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 547.339 0

Årets udskudte skat 2.400 (1.306.716)

549.739 (1.306.716)

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat: 217.315 (1.149.228)

Skat af egenkapitalbevægelser 332.424 (157.488)

549.739 (1.306.716)

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015 60.993.068

Afgang i årets løb (19.094.400)

Kostpris 31. december 2015 41.898.668

Værdireguleringer 1. januar 2015 13.206.932

Årets tilbageførte værdireguleringer (6.905.600)

Værdireguleringer 31. december 2015 6.301.332

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 48.200.000

2015
kr.

2014
kr.

6 Igangværende arbejder

Igangværende arbejder, kostpris 651.556 72.573

651.556 72.573
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Noter til årsrapporten

7 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 500 aktier a nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

2015
kr.

2014
kr.

8 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2015 1.625.849 2.932.565

Hensat i året 2.400 (1.306.716)

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2015 1.628.249 1.625.849

Materielle anlægsaktiver 1.628.249 3.175.224

Skattemæssigt underskud 0 (1.549.375)

1.628.249 1.625.849

Udskudt skat er afsat med 22,0% 

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

2015

Gæld

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 44.802.224 30.994.786 506.526 24.380.499

Deposita 1.990.587 880.348 0 0

46.792.811 31.875.134 506.526 24.380.499
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Noter til årsrapporten

10 Eventualposter mv.

Selskabet indgår i sambeskatning med DRT Holding ApS og tilknyttede virksomheder. Selskabet hæfter

for skatten af sambeskatningsindkomsten sammen med de øvrige selskaber.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 30.995 (2014: t.kr. 44.802), er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2015 udgør t.kr. 48.200.

Til sikkerhed for bankgæld, t.kr. 12.089 (2014: t.kr. 21.576), er deponeret ejerpantebreve for i alt t.kr.

18.960 i investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31.12.2015 udgør t.kr. 48.200.

Herudover er der til sikkerhed for bankgæld taget transport i mellemregninger med koncernselskaber.

12 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum
5% af selskabskapitalen:

DRT Holding ApS, Andkærvej 14, 7100 Vejle.
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