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B-N Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2015 for B-N Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2016 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. april 2016

Direktion

S ielsen

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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B-N Ejendomme ApS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i B-N Ejendomme ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for B-N Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2015 pé grundlag af selskabets bogfering og @vrige 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 finan-
sielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere ars-
regnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de
oplysninger, De har givet os til brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen
revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven.

Odense, den 8. april 2016

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER
CVRnr. 21 44 75 87
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Statgautoriseret revisor
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B-N Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er boligudlejning.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pa kr. 1.621.511, og selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 436.020.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 2015 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for B-N Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere
klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes ver-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af
forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseetning
ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomseatning og andre driftsindteegter med fradrag af
andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, normalt ved levering til keber,
har fundet sted, og hvis indteegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

FER FYNS ERHVERVSREVISION



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift og administration mv.
Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lonninger og gager samt lgnaftheengige omkostninger.
Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende
verdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og

forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat - herunder som
folge af ndring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores
arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte i
egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Renteomkostninger pa l&n indregnes ikke i kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsverdi. Vardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og

villige parter p& arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vee-
sentlige regnskabsmassige skon.

FER FYNS ERHVERVSREVISION



B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veeret muligt at finde
dagsvaerdien ved hjaelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansattelsen er sket pa
baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret verdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenhe-
der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den her-
ved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposi-
ta mv., sdfremt disse ikke indgér saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien frem-
kommer.

Afkastprocenterne er fastsat til minimum 5,1%, hvilket skal ses i forhold til et afkast p4 stats-
obligationer korrigeret for risikotilleeg.

De anvendte skeon er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller

omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en
objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er

vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende
er verdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Vardipapirer

Verdipapirer, der bestar af bersnoterede aktier og obligationer, méles til dagsvaerdi pa balan-
cedagen. Ikke-bersnoterede vaerdipapirer méles til dagsveerdi 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 ind-

komster og for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
selskabsskat" eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved léneoptagelse til det modtagne provenu efter fra-
drag af atholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle for-
pligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den
effektive rente, s forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatop-
gorelsen over laneperioden.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa
finansielle leasingkontrakter.

Ovrige geldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser omfatter reguleringer til dagsveerdi for
afledte finansielle instrumenter med negativ dagsveerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfol-
gende til dagsvardi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter ind-
regnes under andre tilgodehavender, henholdsvis anden gzld.

Zndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter indgéet til sikring af forventede

fremtidige pengestromme, som stammer fra geeldsforpligtelser tilharende
investeringsejendomme, indregnes som folge af Arsregnskabslovens §38 i resultatopgerelsen.

FER FYNS ERHVERVSREVISION



B-N Ejendomme ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
kr. kr.
Bruttofortjeneste 944.616 1.005.774
Personaleomkostninger 1 -83.753 -83.979
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 860.863 921.795
Veardireguleringer af investeringsaktiver 660.433 -1.998.754
Resultat for finansielle poster 1.521.296  -1.076.959
Finansielle indtegter 2 848.100 509.473
Finansielle omkostninger -872.563 -874.593
Resultat for skat 1.496.833  -1.442.079
Skat af arets resultat 124.678 311.077
Arets resultat 1.621.511 -1.131.002
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.621.511 -1.131.002

1.621.511 -1.131.002

FER FYNS ERHVERVSREVISION 9



B-N Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note
Aktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver 3

Anlzegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender

Verdipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2015 2014

kr. kr.
20.100.000  20.100.000
20.100.000  20.100.000
20.100.000  20.100.000
300.497 326.135
25.265 41.819
496.262 371.584
822.024 739.538
2.348.552 1.506.814
2.348.552 1.506.814
0 156.490
3.170.576 2.402.842
23.270.576  22.502.842

10



B-N Ejendomme ApS

Balance 31. december

Note
Passiver
Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital 4
Ansvarlig lanekapital
Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser 5
Geld til realkreditinstitutter 5
Kreditinstitutter 5
Anden geeld
Periodeafgransningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gzldsforpligtelser i alt
Passiver i alt
Eventualposter mv. 6
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 7
Finansielle instrumenter 8

FER FYNS ERHVERVSREVISION

2015 2014

kr. kr.

201.000 201.000
235.020 -1.386.491
436.020 -1.185.491
2.924.019 3.081.000
13.986.788 13.976.154
16.910.807 17.057.154
15.000 15.000
103.387 0
536.871 664.402
5.268.491 5.951.777
5.923.749 6.631.179
22.834.556  23.688.333
23.270.576  22.502.842

11



B-N Ejendomme ApS

Noter til arsrapporten

2015 2014
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 62.753 62.602
Andre personaleomkostninger 21.000 21.377
83.753 83.979
Ifolge rsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 6.362 5.061
Andre finansielle indtegter 841.738 504.412
848.100 509.473

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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B-N Ejendomme ApS

Noter til drsrapporten

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Veardireguleringer 1. januar 2015

Vardireguleringer 31. december 2015

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

Folsomhed ved opgsrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

12.597.744
12.597.744

7.502.256
7.502.256

20.100.000

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,53% - 6,24%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til

5,62%.

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

/ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,12 5,62 6,12
Dagsveerdi 22.100.000  20.100.000  18.500.000
Zndring i dagsveerdi 2.000.000 0  -1.600.000

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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4 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

Noter til arsrapporten

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
201.000 -1.386.491 -1.185.491
0 1.621.511 1.621.511
201.000 235.020 436.020

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

rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig séledes:

2015 2014 2013 2012 2011
kr. kr. kr. kr. kr.
Selskabskapital 1.
januar 2015 201.000 201.000 201.000 201.000 200.000
Tilgang i aret 0 0 0 0 1.000
Afgang i aret 0 0 0 0 0
Selskabskapital 31.
december 2015 201.000 201.000 201.000 201.000 201.000
5 Langfristede geeldsforpligtelser
2015 2014
kr. kr.
Ansvarlig lanekapital
Mellem 1 og S ér 2.924.019 3.081.000
Langfristet del 2.924.019 3.081.000
Inden for et &r 0 0
2.924.019 3.081.000

FER FYNS ERHVERVSREVISION
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Noter til arsrapporten

5 Langfristede geeldsforpligtelser (Fortsat)

Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for et ar

6 Eventualposter mv.

2015 2014

kr. kr.
11.885.000 12.650.000
2.101.788 1.326.154
13.986.788 13.976.154
15.000 15.000
14.001.788  13.991.154

Selskabet indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne
hafter ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.
Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter og kildeskatter vil kunne medfere, at
selskabernes heftelse udger et storre belgb. Koncernen som helhed hefter ikke over for

andre.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, tkr. 14.002, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31/12 2015 udger tkr. 20.100.

Til sikkerhed for bankgald har selskabet deponeret ejerpantebrev nominelt tkr. 2.000 med
pant i investeringsejendom beliggende @stergade 40, 5610 Assens samt vaerdipapirer i

sikkerhedsdepot, bogfort veerdi 31/12 2015 tkr. 2.349.

FER FYNS ERHVERVSREVISION

15
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Noter til arsrapporten

8 Finansielle instrumenter

Indregnede transaktioner

Sikring af indregnede transaktioner omfatter geeldsforpligtelser.

Renterisici
Geldsfor- Afdzkket ved
Rente Betaling/udleb  Tilgodehavender pligtelser renteswap Nettoposition
Euro Euro Euro kr.
Fast 4,95% betales 31/12 2027 0 1.822.500 1.822.500 -6.506.422
Variabel modtages 31/12 2027 0 1.822.500 1.822.500 1.237.931

0 3.645.000 3.645.000  (5.268.491)

FER FYNS ERHVERVSREVISION 16



