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B-N Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017 for B-N Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

juli 2016 - 30. juni 2017.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2017/18 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 8. november 2017

Direktion

S Rovegy ~[tiLeo..

Lars Bang-Nielsen

Generalforsamlingen har besluttet, at &rsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revi-
deres.
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B-N Ejendomme ApS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i B-N Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for B-N Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser
i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedre-
rende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger,
De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller re-
viewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med rsregnskabs-
loven.

Odense, den 8. november 2017

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-sr. 21 44 75 87

bl Bzt
akob Bodker
Statsautoriseret revisor
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B-N Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er boligudlejning.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i &rsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 2016/17 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et overskud pa kr. 3.889.319, og selskabets
balance pr. 30. juni 2017 udviser en egenkapital pa kr. 1.610.636.

Ved vurderingen af selskabets egenkapital og soliditet skal det bemearkes, at den negative
markedsveaerdi af selskabets sikringsinstrumenter pr. 30. jui 2017 udgjorde tkr. 4.781 (30/6 2016
tkr. 6.017). Denne markedsverdi vil i de kommende é&r falde i takt med reduktionen af
restlobetiden pa rentesikringsinstrumenterne og en eventuel rentestigning og vil vere kr. 0 senest
ved udleb.

Sammenligningstal omfatter kun 6 méneders drift pa grund af omleegning af regnskabsar fra
kalenderar til perioden 1. juli - 30. juni.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.

FER FYNS ERHVERVSREVISION



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for B-N Ejendomme ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Sammenligningstal omfatter kun 6 méneders drift pa grund af omlagning af regnskabsar fra
kalenderér til perioden 1. juli - 30. juni.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/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 afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomseaetning, andre driftsindteegter og andre eksterne
omkostninger.

FER FYNS ERHVERVSREVISION 5



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipa-
pirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedszttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

FER FYNS ERHVERVSREVISION 6



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opn4 afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles til dagsveerdi jf. afsnittet om verdiansattelse af selskabets
ejendomme. Dagsvaerdien fastlegges ved periodiske vurderinger og verdireguleringer foretages
over resultatopgerelsen.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendom-
mene som investeringsejendomme.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vasentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har varet muligt at finde dagsvardien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2017 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vardiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sifremt disse ikke
indgar serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien fremkommer.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarli-
ge, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtrader som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

FER FYNS ERHVERVSREVISION 7



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, males til dags-
veerdi pd balancedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer males til dagsveardi baseret pa beregnet
kapitalvaerdi.

Selskabsskat 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 efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt under-
skud, maéles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s& forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over léne-
perioden.

Prioritetsgald er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gald, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

FER FYNS ERHVERVSREVISION 8



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraeensningsposter opfert som forpligtelser omfatter reguleringer til dagsvaerdi for
afledte finansielle instrumenter med negativ dagsverdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méales efterfol-
gende til dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indreg-
nes under andre tilgodehavender, henholdsvis anden gald.

Andringer i1 dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter indgéet til sikring af forventede
fremtidige pengestremme, som stammer fra geldsforpligtelser tilhorende

investeringsejendomme, indregnes som folge af Arsregnskabslovens §38 i resultatopgerelsen.

Andringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for
behandling som sikringsinstrumenter, indregnes i resultatopgerelsen.

FER FYNS ERHVERVSREVISION



B-N Ejendomme ApS

Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2016/17 1/1-30/6
b 2016
kr.
Bruttofortjeneste 1.092.333 541.513
Personaleomkostninger 1 -142.190 -41.296
Resultat af ordinzer drift for dagsvaerdireguleringer 950.143 500.217
Veardireguleringer af investeringsaktiver 1.236.024 -3.545.497
Resultat for finansielle poster 2.186.167  -3.045.280
Finansielle indtaegter 2 2.953.569 45.289
Finansielle omkostninger -882.666 -450.278
Resultat for skat 4.257.070  -3.450.269
Skat af drets resultat -367.751 735.566
Arets resultat 3.889.319  -2.714.703
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 3.889.319 -2.714.703
3.889.319  -2.714.703

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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B-N Ejendomme ApS

Balance 30. juni

Note

Aktiver

Investeringsejendomme 3

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat

Tilgodehavender

Veardipapirer

Vardipapirer
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2017 2016

kr. kr.
17.300.000 17.300.000
17.300.000 17.300.000
17.300.000 17.300.000
0 388.504

8.391 23.336
591.701 1.058.512
213.199 72.314
813.291 1.542.666
4.778.386 2.348.552
4.778.386 2.348.552
5.591.677 3.891.218
22.891.677 21.191.218
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B-N Ejendomme ApS

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Ansvarlig lanekapital
Geld til realkreditinstitutter
Periodeafgransningsposter

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Finansielle instrumenter

FER FYNS ERHVERVSREVISION

Balance 30. juni

2017 2016

kr. kr.

201.000 201.000
1.409.636 -2.479.683
1.610.636 -2.278.683
2.085.557 2.924.019
13.571.740 13.933.927
4.781.382 6.017.406
20.438.679 22.875.352
356.000 15.000
1.650 77.674
484,712 501.875
842.362 594.549
21.281.041 23.469.901
22.891.677  21.191.218
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B-N Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger

Lonninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Ifolge drsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

2 Finansielle indtzegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter
Kursreguleringer

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2016/17 1/1-30/6
kr. 2016

kr.

121.499 34.689
20.691 6.607
142.190 41.296

1 1

0 3.005
2.948.648 0
4921 42.284
2.953.569 45.289
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B-N Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. juli 2016
Kostpris 30. juni 2017

Veardireguleringer 1. juli 2016
Veardireguleringer 30. juni 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2017

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

14.242.361
14.242.361

3.057.639
3.057.639

17.300.000

Ved markedsverdi vurderingen pr. 30. juni 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav i intervallet 5,80% - 7,09%. Det kan opgeres til 6,36%.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,86 6,36 6,86
Dagsveerdi 18.800.000  17.300.000  16.000.000
Zndring i dagsveerdi 1.500.000 0 -1.300.000

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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B-N Ejendomme ApS

4 Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2016
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2017

Noter til arsrapporten

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
201.000 -2.479.683 -2.278.683
0 3.889.319 3.889.319
201.000 1.409.636 1.610.636

Selskabskapitalen bestar af 201 anparter & nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt serlige

rettigheder.

Der har ikke vaeret @ndringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede gzeldsforpligtelser

Ansvarlig lanekapital
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2017 2016

kr. kr.
2.085.557 2.924.019
2.085.557 2.924.019
0 0
2.085.557 2.924.019
10.810.000 11.525.000
2.761.740 2.408.927
13.571.740 13.933.927
356.000 15.000
13.927.740 13.948.927
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B-N Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

5 Langfristede geeldsforpligtelser (Fortsat)

2017 2016
kr. kr.

Periodeafgraensningsposter
Efter 5 ar 4.781.382 6.017.406
Langfristet del 4.781.382 6.017.406
Inden for et ar 0 0
Kortfristet del 0 0
4.781.382 6.017.406

6 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LBN Holding ApS (Administrationsselskab)
og hefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomstaret 2013 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder

til betaling 1. juli 2012 eller senere.

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, tkr. 13.928, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 30/6 2017 udger tkr. 17.300.

Til sikkerhed for bankgeeld har selskabet deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 2.000 med pant i

investeringsejendom beliggende @stergade 40, 5610 Assens samt vardipapirer i

sikkerhedsdepot, bogfort veerdi pr. 30/6 2017 tkr. 4.778.

8 Finansielle instrumenter

Indregnede transaktioner

Sikring af indregnede transaktioner omfatter veesentligst tilgodehavender og gzldsforpligtelser.

Geldsforpligtels ~ Afdaekket ved
Renteswap Betaling/udleb Tilgodehavender er renteswap Nettoposition
kr. kr. kr.
Fast 4,95% betales 31/12 2027 0 0 -13.553.203 -5.590.783
0 0 13.553.203 809.401
0 0 -4.781.382
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