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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for B2
Ellebrinken 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 28. april 2016

Direktion

Thomas J. Havemann
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i B2 Ellebrinken ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for B2 Ellebrinken ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015,
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. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 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 28. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Georg Aaen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter en boligejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat og gkonomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primare ejendoms-
drift efter renter, men fogr vaerdireguleringer har udvist et tilfredsstillende positivt driftsresultat pa
1.030 tkr.

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.

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 B2 Ellebrinken ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs 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
selskabet, 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. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

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

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

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

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 veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget 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.

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.
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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.
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RESU

LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejendom-

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvvviriiiiieiiiiieriieenennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...ovive i iieiieieienieneeneeneeneeneeneeneeneenes

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

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret........o.vvveveveeeininininennnnn.

Overfart resultat. ... iririrreeeeeeee

Note

N —

2015
kr.

2.930.345

5.722.141

2.189.538

10.842.024

110.168
-2.010.860

8.941.332

-1.836.368

7.104.964

6.533.822
571.142

7.104.964

2014
kr.

2.785.730

4.844.000

-2.342.981

5.286.749

86.820
-2.215.602

3.157.967

-694.753

2.463.214

0
2.463.214

2.463.214
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. .. ...coveeeieieerenneerenneenennnss
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLZGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiiieieieieieieenaenaans
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender.......cccooviviiiiiiiiiiiiiiiinennn..
Tilgodehavender..........c.ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaee,
[ 1 4 e L= PP
OMSZETNINGSAKTIVER. .....c.eiiiiiiniiniieiieieeneeannn,

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Overfart overskud.........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn..
Forslag til udbytte.....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies

€] 3 [N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeviviiiiiiiiiiiinna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvviiiiiiiiiiiinieiennns

Geeld til realkreditinstitutter........ccooeeiiiiiiiiiiiii,
Geeld til tilknyttede virksomheder.........c.cccevevnvenen.
Anden gaeld...coviriiiiiiiiii e
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld...........cceeeniinan
Geeld til pengeinstitutter......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiienan,
Anden gaeld...covviiiiiiiiiiii i e
Periodeafgraensningsposter........ccevviiiiiiiiiiiiinennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER......cccvvvvniiiiiniiiiiiiinnenn,

PASSIVER......ooiiiiiiiiiii

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2015
kr.

68.443.141
68.443.141

68.443.141
10.346.319
15.361
10.361.680
3.900
10.365.580

78.808.721

125.000
13.138.891
6.533.822

19.797.713
4.927.165
4.927.165
42.298.833
3.691.953
4.995.893
50.986.679
731.542
819.063
1.065.051
481.508
3.097.164
54.083.843

78.808.721

10

2014
kr.

62.721.000
62.721.000

62.721.000
9.194.566
8.197
9.202.763
293.820
9.496.583

72.217.583

125.000
12.567.749
0

12.692.749
3.068.411
3.068.411
44.511.827
3.970.434
4.946.100
53.428.361
717.201
781.711
986.413
542.737
3.028.062
56.456.423

72.217.583
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NOTER
2015 2014
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 97.700 85.901
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiiii e 12.468 919
110.168 86.820
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder.......ccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennees 361.531 382.707
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 1.649.329 1.832.895

2.010.860 2.215.602

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 1.838.652 694.753
Regulering af udskudt skat som felge af @&ndret skattesats....... -2.284 0
1.836.368 694.753

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOStpris 1. JanUar 2015, .. .ciiieeiiitiiiireiteeeneeeeneeeeannerennnesenasesonnsennnes 49.356.043
Kostpris 31. december 2015.......coiuiiitiiitiiitiiiieieenteeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 49.356.043
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinens 13.364.957
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv i 5.722.141
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015............ccvviviiiiiinan 19.087.098
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnnn. 68.443.141

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsvaerdi og er fastsat med udgangspunkt i
en afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat, og et vurderet afkastkrav pa 4,5
%. 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 Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2015......cccceevennenn. 125.000 12.567.749 0 12.692.749
Forslag til arets resultatdisponering........... 571.142 6.533.822 7.104.964
Egenkapital 31. december 2015.............. 125.000 13.138.891 6.533.822 19.797.713

Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2015

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter... 44.973.639
Geeld til tilknyttede

virksomheder..........ccooeenne.... 4.225.823

Andengaeld.......coeevvviiinnnnnn, 4.946.100

54.145.562

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

31/12 2015
geeld i alt

42.751.895

3.970.433
4.995.893

51.718.221

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.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12

Note

6
Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar
453.062 43.486.053
278.480 2.302.439
0 0
731.542 45.788.492

7

8

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 42.752 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udger 68.443 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrevet pa i alt 3.850 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde

og bygninger.



