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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for B2
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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 24. april 2017

Direktion:

Thomas J. Havemann
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i B2 Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for B2 Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter resultatopgarelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende 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
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen 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
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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.

Aalborg, den 24. april 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Georg Aaen
Statsautoriseret revisor
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejen-
dommene omfatter en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og wokonomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primaere
ejendomsdrift efter renter, men fer vaerdireguleringer af ejendom har udvist et tilfredsstillende
positivt resultat.

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model, baseret pa forventet driftsresultat og et vurderet afkastkrav. | den udstrackning
markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i @vrigt andres, kan ejendommens veaerdi
tilsvarende andre sig. Som fglge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vaerdi-
ansattelse af ejendommen.

Grundet aendring i arsregnskabsloven er der sket andring i anvendt regnskabspraksis, saledes gaeld
vedrgrende investeringsejendom fremover males til amortiseret kostpris. Der henvises til yderligere
omtale heraf under beskrivelse af anvendt regnskabspraksis

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle stilling efter
regnskabsarets afslutning.
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Note

N —

2016
kr.

1.775.127

740.556

0

2.515.683

0
-822.858

1.692.825

-372.024

1.320.801

1.320.801

1.320.801

2015
kr.

1.741.082

-217.556

1.554.736

3.078.262

16.859
-1.154.908

1.940.213

-426.891

1.513.322

1.513.322

1.513.322
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Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2016
kr.

45.400.000
45.400.000

45.400.000
0

3.714

3.714
480.675
484.389

45.884.389

500.000
7.392.978

7.892.978

1.945.201

1.945.201

28.909.825
28.909.825

0

0

7.719
6.024.210
223.146
659.336
221.974
7.136.385

36.046.210

45.884.389

2015
kr.

44.659.444
44.659.444

44.659.444
2.046.875
50.624
2.097.499
44.524
2.142.023

46.801.467

500.000
6.072.176

6.572.176

1.795.973

1.795.973

28.840.489
28.840.489

7.424.985
1.213.328
53.581

0

0

683.062
217.873
9.592.829

38.433.318

46.801.467
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 0 16.800
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiii e 0 59
0 16.859
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennees 60.900 37.800
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 761.958 1.117.108

822.858 1.154.908

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 223.146 0
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveevenenennnnns -394 0
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 149.272 426.891

372.024 426.891

Materielle anlagsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOStPris 1. JANUAT 2016, . .eeiinneirieeeeneerenneeeenaeeeaneeeesnnesesnnesennsesonnsssnnes 39.683.231
Kostpris 31. december 2016........ccueiieiineinneinneiaiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 39.683.231
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016........ccevviiiiiiiiiiiiiiiniineennnns 4.976.213
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv i 740.556
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016............c.coevvvveiinnnnn 5.716.769
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccccvevieiiiiiiiiiiniennnennnnn. 45.400.000

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i
en afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat, og et vurderet afkastkrav pa 4,25
%. 1 den udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller ejendommens forhold i gvrigt andres,
kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig. Som falge heraf knytter der sig i sagens natur
en generel usikkerhed til vardiansaettelse af ejendommen.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016......coeueeiririeirinennennnennnnnn. 500.000 6.072.177 6.572.177
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n.. 1.320.801 1.320.801

Egenkapital 31. december 2016.............cccoeviinnnin, 500.000 7.392.978 7.892.978

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter... 28.840.489
Geeld til tilknyttede

virksomheder..........ccooeenne.... 3.812.497

Andengaeld.......coeevvviiinnnnnn, 3.612.488

36.265.474

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

31/12 2016
geeld i alt

28.909.825

0
0

28.909.825

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for B2 Holding
A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld med realkreditinstitutter, 28.910 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 45.400 tkr.

Til sikkerhed for evt. mellemvaerende med ejerforening er der udstedt pantebrev nom. 42 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

11

Note

6
Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar
0 28.629.418
0 0
0 0
0 28.629.418

7

8

9

Der udbetales ikke lgn i selskabet, men et administrationshonorar til moderselskabet, der
administrerer koncernens udlejning og afholder koncernens samlede leanomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for B2 Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

. Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopggrelsen. Praksis andres til at gald
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det
ikke laengere er muligt at indregne gaeld vedrerende investeringsejendomme til dagsveerdi.
Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar og
sammenligningstal vedrgrende praksisaendringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen,
jf. bek. nr. 1849 af 15. december 2015 § 1 er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisandringen udger en forbedring af arets resultat far skat
med 1.295 tkr. og efter skat med 1.010 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen
mellem dagsvaerdien og den nominelle vardi pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.
Balancesummen er ikke pavirket af praksisaendringen. Egenkapitalen pr. 31. december 2016 er
foroget med 1.010 tkr. som fglge af praksisandringen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

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

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 veaerdi 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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



