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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

B. U. Invest Esbjerg ApS
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6700 Esbjerg

CVR-nr.: 79275611
Stiftet: 01.11.1985
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 01.05.2016 - 30.04.2017

Direktion
Bjarne Uldahl Klingenberg Pedersen, direktgr

Revisor
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.05.2016 - 30.04.2017
for B. U. Invest Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.04.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.05.2016 - 30.04.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 29.09.2017

Direktion

Bjarne Uldahl Klingenberg
Pedersen
direktgr
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i B. U. Invest Esbjerg ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for B. U. Invest Esbjerg ApS for regnskabs8ret
01.05.2016 - 30.04.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.04.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.05.2016 - 30.04.2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 29.09.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Anders Rasmussen
statsautoriseret revisor



B. U. Invest Esbjerg ApS 5

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er udlejning af fast ejendom og i denne forbindelse dermed stdende virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udger et overskud pa 1.762 t.kr. mod et overskud pd 332 t.kr. i 2015/16. Arets resultat
indeholder veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi med en anvendt afkastsats pa 5,50%.
Ledelsen vurderer, at denne afkastsats afspejler investeringsejendommenes stand og placering i Esbjerg
by.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
718.344 713.195
1.889.909 (64.511)

0 89.580

2.608.253 738.264

36.879 2.721
2 (386.283) (315.360)
2.258.849 425.625
3 (496.926) (93.381)
1.761.923 332.244

103.400 101.200

1.658.523 231.044

1.761.923 332.244
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Balance pr. 30.04.2017

2016/17 2015/16

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 15.500.000 13.580.000
Materielle anlaegsaktiver 4 15.500.000 13.580.000
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 690.815 509.631
Finansielle anlaegsaktiver 5 690.815 509.631
Anlaegsaktiver 16.190.815 14.089.631
Andre tilgodehavender 48.133 33.076
Periodeafgransningsposter 23.245 23.591
Tilgodehavender 71.378 56.667
Likvide beholdninger 182.006 171.200
Omsaetningsaktiver 253.384 227.867

Aktiver 16.444.199 14.317.498
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Balance pr. 30.04.2017

2016/17 2015/16

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfgrt overskud eller underskud 5.125.734 3.467.211
Forslag til udbytte for regnskabsaret 103.400 101.200
Egenkapital 5.429.134 3.768.411
Udskudt skat 6 1.132.818 733.550
Hensatte forpligtelser 1.132.818 733.550
Geeld til realkreditinstitutter 8.300.702 8.350.470
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 8.300.702 8.350.470
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 171.000 161.000
Deposita 329.575 329.900
Modtagne forudbetalinger fra kunder 12.675 14.125
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 937.144 828.495
Skyldig selskabsskat 86.768 87.905
Anden gaeld 44,383 43.642
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.581.545 1.465.067
Geaeldsforpligtelser 9.882.247 9.815.537
Passiver 16.444.199 14.317.498

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Egenkapital
primo

Udbetalt ordinaert
udbytte

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-
kapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
200.000 3.467.211 101.200 3.768.411
0 0 (101.200) (101.200)
0 1.658.523 103.400 1.761.923
200.000 5.125.734 103.400 5.429.134
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Noter
2016/17 2015/16
kr. kr.
1. Andre finansielle indtzaegter
Renteindteegter i gvrigt 610 2.721
Dagsveaerdireguleringer 36.269 0
36.879 2.721
2016/17 2015/16
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt 278.995 277.363
Dagsveerdireguleringer 0 8.035
Renteudgifter vedrgrende betalte acontoskatter 0 18
@vrige finansielle omkostninger 107.288 29.944
386.283 315.360
2016/17 2015/16
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Aktuel skat 97.658 88.110
/ndring af udskudt skat 399.268 5.517
Regulering vedrgrende tidligere 8r 0 (246)
496.926 93.381
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Noter

Investe-
rings-
ejendomme
kr.

4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 10.496.561
Tilgange 30.091
Kostpris ultimo 10.526.652
Opskrivninger primo 3.083.439
Arets opskrivninger 1.889.909
Opskrivninger ultimo 4.973.348
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 15.500.000

Investeringsejendommene bestar af 6 boligejendomme pa i alt 1.465 m2, alle beliggende i Esbjerg. Investe-
ringsejendomme er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Det anvendte afkastkrav for selskabets ejendomme udggr 5,5% pr. 30.04.2017 (6,0% pr.
30.04.2016). En forggelse af afkastkravet med 0,5% point vil reducere dagsvardien med 1.290 t.kr.

Ejendommene er veerdiansat til 10.580 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien.
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Noter

5. Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris primo
Tilgange
Afgange
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger
Tilbagefgrsel ved afgange
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

6. Udskudt skat
Materielle anleegsaktiver
Tilgodehavender
Geaeldsforpligtelser

7. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter

Forfald inden
for 12
maneder
2016/17

kr.

Forfald inden
for 12
maneder
2015/16

kr.

2016/17
kr.

Andre
veaerdi-

papirer og

kapital-
andele
kr.

504.669
209.700

(60.735)
653.634

4.962
36.220

(4.001)

37.181

690.815

2015/16
kr.

1.127.703
5.115
0

711.923
5.190
16.437

1.132.818

733.550

Forfald efter
12 maneder
2016/17

kr.

Restgeeld
efter 5 ar
kr.

171.000

161.000

8.300.702

7.640.000

171.000

161.000

8.300.702

7.640.000
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 8.472 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30.04.2017 udggr 15.500 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning, der omfatter arets fakturerede huslejer, indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering til
kgber har fundet sted.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme til dagsveerdi.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets direkte omkostninger forbundet med selskabets primaere drift sdsom
vedligeholdelse af ejendomme, ejendomsskatter, forsikringer mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.



B. U. Invest Esbjerg ApS 15

Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindteegter, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, amor-
tisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Andre veardipapirer og kapitalandele
Andre vaerdipapirer og kapitalandele omfatter bgrsnoterede vaerdipapirer, der males til dagsveaerdi (bgrs-
kurs) pa balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



