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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for BE2 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 18. april 2016

Direktion

Martin Busk
Bestyrelse

Peter Bohnsen Kaj Atzen Philip Foss
formand nastformand
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i BE2 A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for BE2 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015, der omfatter
resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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 planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse 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 risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, 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,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 18. april 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Lund Lars @stergaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet BE2 A/S
Marselis Tvearvej 4
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 33 36 18 23
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Peter Bohnsen, formand
Kaj Atzen
Philip Foss

Direktion Martin Busk

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast ejendom, herunder opferelse, kab,
udlejning og videresalg af fast ejendom samt al virksomhed, som efter bestyrelsens skgn har forbindelse
hermed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa TDKK 6.288, og selskabets balance pr. 31.
december 2015 udviser en egenkapital pd TDKK 45.912.

Selskabet har i regnskabsaret pdbegyndt udvikling af en projektejendom og har gennemfort delsalg heraf
med et positivt resultat. I 2016 forventes den resterende del af ejendommen ferdiggjort og athaendet med
med positiv resultat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgoarelse
1. januar - 31. december 2015

Bruttofortjeneste

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

pwe

Note 2015 2014
TDKK TDKK
9.593 -22
1 95 0
2 -1.461 0
8.227 -22
3 -1.939 8
6.288 -14
0 0
6.288 -14
6.288 -14




Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

TDKK TDKK

Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse 55.921 0
Materielle anlaegsaktiver 4 55.921 0
Kapitalandele i dattervirksomheder 5 0 0
Anlagsaktiver 55.921 0
Tilgodehavender fra salg 33.617 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 547
Andre tilgodehavender 1.101 0
Selskabsskat 0 14
Periodeafgreensningsposter 1.978 0
Tilgodehavender 37.243 15
Likvide beholdninger 63.465 625
Omsatningsaktiver 100.708 640
Aktiver 156.629 640

pwc 7



Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
TDKK TDKK
Selskabskapital 9.500 500
Overfort resultat 36.412 124
Egenkapital 6 45.912 624
Kreditinstitutter 85.792 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 11.185 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 8.107 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.698 0
Selskabsskat 1.939 0
Anden geeld 996 16
Kortfristede gaeldsforpligtelser 110.717 16
Geaeldsforpligtelser 110.717 16
Passiver 156.629 640
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
.
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Noter til arsregnskabet
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Finansielle indtzaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2015 2014
TDKK TDKK

1 0

94 0

95 0

74 0

1.387 0

1.461 0
2015 2014
TDKK TDKK

1.939 -15

0 7

1.939 -8




Noter til arsregnskabet

4 Materielle anlaegsaktiver
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Materielle an-
laegsaktiver un-
der udfarelse

TDKK
Kostpris 1. januar 0
Tilgang i arets lgb 129.150
Afgang i arets lgb -73.229
Kostpris 31. december 55.921
Opskrivninger 1. januar 0
Opskrivninger 31. december 0
Ned- og afskrivninger 1. januar 0
Ned- og afskrivninger 31. december 0
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 55.921

2015 2014
TDKK TDKK
Kapitalandele i dattervirksomheder
Kostpris 1. januar 0 0
Tilgang i arets lgb 52.350 0
Afgang i arets lgb -52.350 0
Kostpris 31. december 0 0
Veerdireguleringer 1. januar 0 0
Veerdireguleringer 31. december 0 0
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 0 0
Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:
Stemme- og
Navn Hjemsted Selskabskapital ejerandel
Vestergade 8, Aarhus ApS Aarhus 51 0%
10



Noter til arsregnskabet

6 Egenkapital
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Overfort
Selskabskapital resultat | alt
TDKK TDKK TDKK
Egenkapital 1. januar 500 124 624
Kontant kapitalforhgjelse 9.000 30.000 39.000
Arets resultat 0 6.288 6.288
Egenkapital 31. december 9.500 36.412 45.912
Selskabskapitalen bestar af 9.500.000 aktier a nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.
Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:
2015 2014 2013 2012 2011
TDKK TDKK TDKK TDKK TDKK
Selskabskapital 1. januar 500 500 500 9.000 9.000
Kapitalforhgjelse 9.000 0 0 0 0
Kapitalnedseettelse 0 0 0 -8.500 0
Selskabskapital 31.
december 9.500 500 500 500 9.000

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Deponeringer

| forbindelse med selskabets salg af lejligheder, er TDKK 62.272 af selskabets likvide beholdninger placeret pa

deponeringskonti indtil endelig tinglysning af salget er registreret.

Diverse

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Koncernens

selskaber haefter endvidere solidarisk for kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for BE2 A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen ved salg af investeringsejendomme samt udlejning indregnes i resultatopgerelsen,
safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til drift af ejendomme mm.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med de danske koncernforbundne virksomheder. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Ejendomme

Ejendomme méles i tre kategorier, baseret pa fastlagte kriterier for hver ejendomstype.

Investeringsejendomme (Portefoljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem
udlejning og/eller veerdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik pé fortsat
anvendelse som investeringsejendom klassificeres som investeringsejendomme.

Investeringsejendomme vaerdiansattes individuelt til skgnnet dagsveerdi. Ved vaerdiansaettelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsveerdireguleringer pa ejendommene over
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastseattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret
markedsveerdi eller pd baggrund af konkrete kgbstilbud. Vardiansattelsen til markedsvaerdi indeberer, at
ejendommenes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med
individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athengig af
markedsforholdene.

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindteegterne reguleres for
kendte og forventede reguleringer, sa som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I
tilfeelde, hvor den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes stigninger til markedslejen, nar disse
varsles overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfares gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfert af
selskabet betalt direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Endelig medregnes
reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

_
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Regnskabspraksis

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer,
vand og el, renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastszttes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med
administrationen af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende
ejendomme.

Der afszttes labende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

En investeringsejendom kan reklassificeres til projektejendomme, séfremt ledelsen treeffer beslutning
herom, og nar ejendommen i vaesentligt omfang undergéar ombygning eller renovering med henblik pé salg
til tredjemand. Overfarsel fra investeringsejendom til projektejendom sker til dagsveerdi pa
overforselsdagen. Dagsvardien udger herefter kostprisen for projektejendommen.

Investeringsejendomme, der udbydes til salg, og som ikke ombygges eller renoveres, overfores ikke til
handelsejendomme.

Handelsejendomme

Handelsejendomme omfatter ejendomme, der er opfart eller anskaffet med videresalg for gje indenfor en
kortere drraekke. Handelsejendomme omfatter ikke ejendomme under ombygning, idet disse klassificeres
som projektejendomme.

Handelsejendomme vaerdianseaettes til kostpris jf. ARL § 44. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfares til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kabet. Efterfolgende foreges kostprisen med eventuelle
omkostninger, som forbedrer ejendommenes veerdi, nar denne kan opgeres palideligt.

Handelsejendomme behandles regnskabsmaessigt som varebeholdninger. Handelsejendomme nedskrives
til genindvindingsvaerdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af handelsejendomme til
genindvindingsvaerdi feres over resultatopgerelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme eller projektejendomme, safremt
ledelsen traffer beslutning herom, og nér det enten ikke leengere er hensigten at afheende ejendommen
indenfor en kortere arraekke, eller nar ejendommen i vaesentligt omfang undergar opferelse, ombygning
og/eller renovering. Overforsel fra handelsejendom til investeringsejendom sker til dagsveerdi pa
overforselsdagen. Overforsel fra handelsejendom til projektejendom sker til kostprisen eller
nettorealisationsveerdien, hvor denne er lavere.

_i
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Regnskabspraksis

Projektejendomme

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opferelse for tredjemand. Efter projektejendommenes opfarelse,
ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til handelsejendomme eller investeringsejendomme.

Projektejendomme vardianszattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfalgende forgges kostprisen med omkostninger,
som relateres til egendommens opferelse, ombygning og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmaessigt som materielle anlaegsaktiver under opfarelse og
nedskrives til genindvindingsveerdien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af
projektejendomme til genindvindingsveaerdi fares over resultatopgarelsen.

Der afskrives ikke pa projektejendomme, idet faerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten
handels- eller investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere ar.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles

til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

.
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Regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende grunde og bygninger males til dagsveerdi. Zndring i dagsveerdi fores over re-
sultatopgerelsen.

@vrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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