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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2018 for BNY Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018
samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kerteminde, den 23. maj 2019

Direktion

Barny Nygaard Hansen
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i BNY Ejendomme ApS

Vi har opstillet 8rsregnskabet for BNY Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 23. maj 2019

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Sgren Anthon Pedersen
statsautoriseret revisor
mnel0154
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet BNY Ejendomme ApS
Kohaven 23
5300 Kerteminde
Telefon: 65 32 50 40
CVR-nr.: 28 10 42 94
Stiftet: 6. september 2004
Hjemsted: Kerteminde
Regnskabsar: 1. januar 2018 - 31. december 2018
Direktion Barny Nygaard Hansen
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed E & B Holding ApS
Generalforsamling Ordinzer generalforsamling afholdes 29. maj 2019 pa selskabets

adresse.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af investeringsejendomme, som omfatter en beboelses-
og erhvervsejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopggrelsen.

Selskabets ledelse foretager arligt en maling af investeringsejendomme, ud fra en afkastbaseret
model pa erhvervsejendommen samt anskaffelsessum for beboelsesejendommen.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttotab udger -30.990 kr. mod 28.462 kr. sidste &r. Det ordinzere resultat efter skat udger
-81.565 kr. mod -44.351 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BNY Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
z&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af erhvervsejendommen og indregnes i resultatop-
ggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder renter og gebyrer. Finansielle omkostninger indregnes i resultat-
opggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved eendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremad-
rettet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, 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 brugsti-
den pa de enkelte bestanddele er forskellig.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10 3r 0 %

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi.
Erhvervsejendommen vaerdianssettes ud fra en afkastbaseret model og beboelsesejendommen til
anskaffelsessum. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegd forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pd grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligti-
ge indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres
modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller
samtidig.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne haefter BNY Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstdet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis af-
vikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaeldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017

Bruttotab -30.990 28.462

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -10.400 -10.400

Andre driftsomkostninger -30.435 -41.344

Driftsresultat -71.825 -23.282

2 @vrige finansielle omkostninger -24.149 -21.917

Resultat for skat -95.974 -45.199

3 Skat af arets resultat 14.409 848

Arets resultat -81.565 -44.351
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -81.565 -44.351

Disponereti alt -81.565 -44.351
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2018 2017

Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 37.639 48.039
Investeringsejendomme 2.481.575 2.481.575
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.519.214 2.529.614
Anlaegsaktiver i alt 2.519.214 2.529.614
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 260.019 229.584
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 7.800
Periodeafgransningsposter 5.980 8.083
Tilgodehavender i alt 265.999 245.467
Likvide beholdninger 648 1.784
Omseaetningsaktiver i alt 266.647 247.251
Aktiver i alt 2.785.861 2.776.865
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 1.426.016 1.507.581
Egenkapital i alt 1.551.016 1.632.581
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 179.353 193.762
Hensatte forpligtelser i alt 179.353 193.762
Gaeldsforpligtelser
Deposita 42.375 42.375
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 42.375 42.375
Geeld til tilknyttede virksomheder 997.429 887.272
Anden gaeld 15.688 20.875
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.013.117 908.147
Gaeldsforpligtelser i alt 1.055.492 950.522
Passiveri alt 2.785.861 2.776.865

1 Usikkerhed ved indregning eller méling
8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2018 2017

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsveaerdi, og vaerdireguleringerne indregnes i
resultatopggrelsen.

Selskabets ledelse foretager arligt en maling af investeringsejendomme, ud fra en afkastbaseret
model pd erhvervsejendommen samt anskaffelsessum for beboelsesejendommen.

2. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 23.305 21.105
Andre finansielle omkostninger 844 812
24.149 21.917

3. Skat af 3rets resultat

Skat af arets resultat 0 -7.800
Arets regulering af udskudt skat -14.409 6.952
-14.409 -848

31/12 2018 31/12 2017

4. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo 104.000 104.000
Kostpris ultimo 104.000 104.000
Af- og nedskrivninger primo -55.961 -45.561
Arets afskrivninger -10.400 -10.400
Af- og nedskrivninger ultimo -66.361 -55.961
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 37.639 48.039
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter
31/12 2018 31/12 2017
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.994.964 2.994.964
Kostpris ultimo 2.994.964 2.994.964
Regulering til dagsvaerdi primo -513.389 -513.389
Regulering til dagsvaerdi ultimo -513.389 -513.389
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 2.481.575 2.481.575

Ved opggrelse af afkastet for erhvervsejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-

ter ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-

arbejder mv.

Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:

Anvendt afkastprocent 5,26 %
Hgjeste afkastprocent 7,00 %
Laveste afkastprocent 5,00 %
Beboelsesejendommen opggres til anskaffelsessum.
6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 125.000 125.000
125.000 125.000
7. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat primo 1.507.581 1.551.932
Arets overforte overskud eller underskud -81.565 -44.351
1.426.016 1.507.581
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Martinsen e Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

8.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ingen pantsaetninger og sikkerhedsstillelser.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med E & B Holding ApS, CVR-nr. 20 42 84 49
som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udggr 0 t.kr.
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