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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for B2 Engelundsparken ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 17. maj 2023

Direktion:

Thomas Johan Havemann
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i B2 Engelundsparken ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for B2 Engelundsparken ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 17. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Georg Aaen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26734
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets drift og skonomiske udvikling levede op til forventningerne, og den primaere ejendomsdrift
for finansielle poster og vaerdiregulering af investeringsejendommen har udvist et tilfredsstillende
positivt resultat.

Der forventes ligeledes et tilfredsstillende resultat for det kommende ar.

Den primaere del af selskabets realkreditgaeld er optaget som fastforrentet obligationsgaeld. Gaelden
indregnes til amortiseret kostpris. Kursvaerdien af realkreditgalden er naturligt pavirket af udviklingen
i markedsrenten. Pr. 31. december 2022 er der en ikke ubetydelig urealiseret kursgevinst pa
realkreditgaelden. Safremt en eventuel kursgevinst indtaegtsfares, vil dette have en positiv pavirkning
pa soliditeten.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2022
kr.

4.222.625

3.500.000

7.722.625

1.766
-993.231

6.731.160

-1.480.854

5.250.306

5.250.306

5.250.306

2021
kr.

4.507.675
7.900.000
12.407.675

514
-936.446

11.471.743
-2.523.784

8.947.959

8.947.959

8.947.959
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

PASSIVER

Anpartskapital....oooiieeeiiiiiiiii i i e e
OVerfart OVerskUd. ....ooveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnneeans

EGENKAPITAL. ..ottt eeeeeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat......covvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n.
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinna..

Geaeld til realkreditinstitutter......ooovveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..

ANden gald....viiiiiii i e e,
Periodeafgraensningsposter.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiieenennnnnennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiinnn..
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneennenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

138.300.000
3 138.300.000

138.300.000
217.759

982

218.741
280.663
499.404

138.799.404

125.000
58.125.764

58.250.764

13.731.516

13.731.516

63.008.225
4 63.008.225

451.603
71.482
1.736.356
718.687
712.622
118.149
3.808.899

66.817.124

138.799.404

2021
kr.

134.800.000
134.800.000

134.800.000
81.033

0

81.033
1.416.616
1.497.649

136.297.649

125.000
52.875.458

53.000.458

12.969.349

12.969.349

63.374.669
63.374.669

654.236
99.403
4.275.413
793.596
918.604
211.921
6.953.173

70.327.842

136.297.649
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

Overfort
Anpartskapital overskud

125.000 52.875.458
5.250.306

125.000 58.125.764

10

| alt

53.000.458

5.250.306

58.250.764
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NOTER

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 22.600 39.700
Finansielle omkostninger i @vrigt......ccovviiiiiiiiiiiiiinnnnenne. 970.631 896.746
993.231 936.446

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 718.687 793.596
Regulering af udskudt skat......ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 762.167 1.730.188

1.480.854 2.523.784

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2022, ... ceeiiiiiettteeiieeeeeeninneeeeeennneeeesesnnneessennneeseennns 78.244.207
Kostpris 31. december 2022..........coiiiiiiiiiiiiiiii i eei e enaaean, 78.244.207
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......c.evviiiiiiiiiiiiiiiieienainnns, 56.555.793
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. e 3.500.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ccccvvvvinnnennn, 60.055.793
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........cccvviiiiiiiiiiiieriinennnnnnn, 138.300.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:
Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022....ccoiiiiiiiiiiiiiii ittt eaaaaas 138.300.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouveuieiinieeinieneneeneneennnss 3.500.000

Selskabets investeringsejendomme beliggende i Aarhus bestar af boligudlejning.
Investeringsejendomme er indregnet til dagsvaerdi fastsat med udgangspunkt i en
afkastbaseret model baseret pa forventet driftsresultat i et normalindtjeningsar, og et
vurderet afkastkrav pa 3,75 - 4 %. | den udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller
ejendommens forhold i gvrigt andres, kan ejendommens vardi tilsvarende andre sig. Som
folge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vaerdiansaettelse af
ejendommen.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeld 31/12 2021
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 63.459.828 451.603 61.759.227 64.028.905

63.459.828 451.603 61.759.227 64.028.905

Den primaere del af selskabets realkreditgaeld er optaget som fastforrentet obligationsgaeld.
Geaelden indregnes til amortiseret kostpris. Kursvaerdien af realkreditgaelden er naturligt
pavirket af udviklingen i markedsrenten. Pr. 31. december 2022 er der en ikke ubetydelig
urealiseret kursgevinst pa realkreditgaelden. Safremt en eventuel kursgevinst indtaegtsfares,
vil dette have en positiv pavirkning pa soliditeten.

11

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for B2 Holding

A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter nom. 64.139 tkr., er der givet pant i investe-
ringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 138.300 tkr.

Selskabet har udstedt pantebrev, nom. 3.000 tkr., med sikkerhed i ovenstaende
investeringsejendomme. Pantebrevet er stillet til sikkerhed for gaeld i NX Holding A/S.
2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Der udbetales ikke lgn i selskabet, men et administrationshonorar til moderselskabet, der
administrerer koncernens udlejning og afholder koncernens samlede lgnomkostninger.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for B2 Engelundsparken ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme mv. indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



