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B-N Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet B-N Ejendomme ApS
Bjørnemosevej 22
5700 Svendborg

CVR-nr.: 67 36 45 11

Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Stiftet: 16. oktober 1981

Hjemsted: Svendborg

Direktion Lars Bang-Nielsen

Revisor FER Fyns Erhvervsrevision
Statsautoriserede revisorer
Østre Stationsvej 43, 1. tv.
5000  Odense C
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B-N Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30.
juni 2019 for B-N Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2018 - 30. juni 2019.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2019/20 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 23. oktober 2019

Direktion

Lars Bang-Nielsen

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revi-
deres.
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B-N Ejendomme ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i B-N Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for B-N Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Odense, den 23. oktober 2019

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-nr. 21 44 75 87

Jakob Bødker
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne23279
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B-N Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er boligudlejning.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 2018/19 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et overskud på kr. 1.058.253, og selskabets
balance pr. 30. juni 2019 udviser en egenkapital på kr. 4.016.264.

Ved vurderingen af selskabets egenkapital og soliditet skal det bemærkes, at den negative
markedsværdi af selskabets sikringsinstrumenter pr. 30. juni 2019 udgjorde tkr. 4.331 (30. juni
2018 tkr. 4.522). Denne markedsværdi vil i de kommende år falde i takt med reduktionen af
restløbetiden på rentesikringsinstrumenterne og en eventuel rentestigning og vil være kr. 0 senest
ved udløb.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for B-N Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ejendomsomkostninger, andre driftsind-
tægter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og
godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi jf. afsnittet om værdiansættelse af selskabets
ejendomme. Dagsværdien fastlægges ved periodiske vurderinger og værdireguleringer foretages
over resultatopgørelsen.

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2019 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke
indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-
værdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet
kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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B-N Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser omfatter reguleringer til dagsværdi for
afledte finansielle instrumenter med negativ dagsværdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles
efterfølgende til dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter
indgår i andre tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller
forpligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller
omkostninger, overføres beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i
den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.
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B-N Ejendomme ApS

Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Bruttofortjeneste 996.517 1.103.971

Personaleomkostninger 1 -157.490 -139.664

Resultat før finansielle poster 839.027 964.307

Finansielle indtægter 1.178.000 446.614

Finansielle omkostninger -916.529 -920.670

Resultat før skat 1.100.498 490.251

Skat af årets resultat -42.245 654.719

Årets resultat 1.058.253 1.144.970

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.058.253 1.144.970

1.058.253 1.144.970
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B-N Ejendomme ApS

Balance 30. juni

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 17.300.000 17.300.000

Materielle anlægsaktiver 17.300.000 17.300.000

Anlægsaktiver i alt 17.300.000 17.300.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.372 74.139

Andre tilgodehavender 0 15.488

Udskudt skatteaktiv 1.025.276 1.147.312

Selskabsskat 112.860 0

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 121.811 0

Tilgodehavender 1.261.319 1.236.939

Værdipapirer 5.890.000 5.225.000

Værdipapirer 5.890.000 5.225.000

Omsætningsaktiver i alt 7.151.319 6.461.939

Aktiver i alt 24.451.319 23.761.939
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B-N Ejendomme ApS

Balance 30. juni

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 201.000 201.000

Overført resultat 3.815.264 2.905.991

Egenkapital 3 4.016.264 3.106.991

Ansvarlig lånekapital 2.413.198 2.058.685

Gæld til realkreditinstitutter 12.239.681 13.247.735

Periodeafgrænsningsposter 4.521.889 4.330.889

Langfristede gældsforpligtelser 4 19.174.768 19.637.309

Gæld til realkreditinstitutter 4 682.000 352.000

Kreditinstitutter 4 10.597 169.685

Gæld til tilknyttede virksomheder 75.861 0

Anden gæld 491.829 495.954

Kortfristede gældsforpligtelser 1.260.287 1.017.639

Gældsforpligtelser i alt 20.435.055 20.654.948

Passiver i alt 24.451.319 23.761.939

Usikkerhed ved indregning og måling 5

Eventualposter mv. 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7

Finansielle instrumenter 8
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B-N Ejendomme ApS

Noter

2018/19
kr.

2017/18
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 157.490 139.664

157.490 139.664

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2018 14.242.361

Kostpris 30. juni 2019 14.242.361

Værdireguleringer 1. juli 2018 3.057.639

Værdireguleringer 30. juni 2019 3.057.639

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2019 17.300.000

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 6 % - 7 %. Det kan opgøres til 6,4 % (2017/18 lig 6,4 %).

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

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

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,90 6,40 6,90

Dagsværdi 18.800.000 17.300.000 16.000.000

Ændring i dagsværdi 1.500.000 0 -1.300.000
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B-N Ejendomme ApS

Noter

3 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2018 201.000 2.905.991 3.106.991

Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 -191.000 -191.000

Årets resultat 0 1.058.253 1.058.253

Skat af egenkapitalbevægelser 0 42.020 42.020

Egenkapital 30. juni 2019 201.000 3.815.264 4.016.264

Virksomhedskapitalen består af 201 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

4 Langfristede gældsforpligtelser

2019
kr.

2018
kr.

Ansvarlig lånekapital

Mellem 1 og 5 år 2.413.198 2.058.685

Langfristet del 2.413.198 2.058.685

Inden for et år 0 0

2.413.198 2.058.685

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 9.715.000 11.670.000

Mellem 1 og 5 år 2.524.681 1.577.735

Langfristet del 12.239.681 13.247.735

Inden for et år 682.000 352.000

12.921.681 13.599.735
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B-N Ejendomme ApS

Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser (fortsat)

2019
kr.

2018
kr.

Periodeafgrænsningsposter

Efter 5 år 4.521.889 4.330.889

Mellem 1 og 5 år 0 0

Langfristet del 4.521.889 4.330.889

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

4.521.889 4.330.889

5 Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme:

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og måling af selskabets
investeringsejendomme optaget til dagsværdi forudsætter, at dagsværdien kan beregnes ud fra
et effektivt og velfungerende marked forhandel med investeringsejendomme. Risikoen
relaterer sig til værdiansættelsen af ejendommene i forhold til den til enhver tid gældende
handelsværdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i forhold til markedsafkastet.
Ved værdiansættelse af ejendommene er anvendt et gennemsnitligt afkastkrav på ca. 6,4 %.
Vi henviser til note 2 hvor følsomhed i afkastkrav er beskrevet. Ud over ændring i afkastkrav
er ændringer i lejeindtægter og/eller driftsomkostninger ved et givet afkastkrav faktorer, der
påvirker værdien af ejendommene.

6 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LBN Holding ApS (Administrationsselskab)
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomståret 2013 og frem.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, tkr. 12.922, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2019  udgør tkr. 17.300.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet deponeret ejerpantebrev nom. tkr. 2.000 med pant i
investeringsejendom beliggende Østergade 40, 5610 Assens samt værdipapirer i
sikkerhedsdepot, bogført værdi pr. 30. juni 2019 tkr. 5.890.
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Noter

8 Finansielle instrumenter

Indregnede transaktioner

Sikring af indregnede transaktioner omfatter væsentligst tilgodehavender og gældsforpligtelser.

Renteswap Udløb Tilgodehavende Tilgodehavende Gæld Afdækket swap

kr. kr. kr. kr.

Fast 4,95% betales 31/12 2027 0 0 0 -4.455.566

Variabel -0,324%
modtages

31/12 2027 0 0 0 -66.323

0 0 0 -4.521.889
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