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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Banen Il ApS for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 10. cktober 2018
Direktion:
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Banen Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Banen Il ApS for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der om-
fatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 ledel-
sen anser for npdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke lngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 10. oktober 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Herning

1.juli2017 - 30. juni 2018

Peter Juul, direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Industrivej Nord 9, 7400 Herning

Handelsbanken
@stergade 2, 7400 Herning
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i at drive handel, udlejning og investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa 691.143 kr. mod et overskud pa
1.168.775 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2018 udviser en egenkapital pa
20.144.882 kr.

Virksomhedens likviditet og forsatte drift

Selskabet er en del af Jacobsen Group. | koncernen foregar likviditetsstyringen for hele koncernen via
Jacobsen Group ApS, hvorfor selskabets likviditet er taet forbundet med koncernens likviditet.

Koncernen har et ikke uvasentligt likviditetsmaessigt overskud fra den daglige drift, der ligeledes skal
vaere med til at sikre den finansielle stilling. Safremt der opstar et likviditetsbehov hos et af
koncernselskaberne, vurderer ledelsen om dette skal deekkes af koncernen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling

Selskabet forventer en uaendret drift i 2018/19 i forhold til indevaerende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Resultatopggrelse

Note  kr. 2017/18 2016/17
Bruttofortjeneste 2.509.892 3.066.184
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -93.801 -1.013.776
Resultat for finansielle poster 2.416.091 2.052.408
Finansielle indtaegter 0 9.436
Finansielle omkostninger -1.518.891 -498.155
Resultat for skat 897.200 1.563.689

2 Skat af arets resultat -206.057 -394.914
Arets resultat 691.143 1.168.775

Forslag til resultatdisponering
Overfeort resultat 691.143 1.168.775

691.143 1.168.775
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Balance

Note kr.

AKTIVER
Langfristede aktiver
3 Materielle aktiver
4 Investeringsejendomme

Langfristede aktiveri alt

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Kortfristede aktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

5 Langfristede forpligtelser
Udskudt skat
Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede forpligtelseri alt
Kortfristede forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 HKontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser

Banen Il ApS

Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
64.340.000 63.973.500
64.340.000 63.973.500
64.340.000 63.973.500

4.415.772 2.620.964
4.415.772 2.620.964
0 6.047
4.415.772 2.627.011
68.755.772 66.600.511

125.000 125.000
20.019.882 19.328.739
20.144.882 19.453.739

7.411.097 7.277.563
29.336.982 29.815.286
36.748.079 37.092.849

658.707 651.846

1.848.158 0

383.354 43.631

8.833.498 8.379.861

72.523 547.250

66.571 431.335
11.862.811 10.053.923
48.610.890 47.146.772
68.755.772 66.600.511
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. juli 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 30. juni 2018

Banen Il ApS
Arsrapport 2017/18

Selskabskapital Overfert resultat | alt
125.000 19.328.739 19.453.739

0 691.143 691.143

125.000 20.019.882 20.144.882
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Banen Il ApS for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgegrelsen

Nettoomsatning

Nettoomseetning indeholder indtaegter i forbindelse med virksomhedens udlejning af
investeringsejendom. Huslejeindtaegter er periodiseret sdledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udleb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsatning méles til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsastningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til ejendom og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrgrer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselska-
bet.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle aktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsvardiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestremme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12
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Noter

kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets requlering af udskudt skat

Materielle aktiver

kr.

Kostpris 1. juli 2017
Tilgang i arets lob

Kostpris 30. juni 2018

Opskrivninger 1. juli 2017
Arets veerdiregulering

Opskrivninger 30. juni 2018
Regnskabsmeassig vaerdi 30. juni 2018

Investeringsejendomme

Banen Il ApS

Arsrapport 2017/18
2017/18 2016/17
72.523 547.250
133.534 -152.336
206.057 394,914

Investerings-
ejendomme

33.123.016
460.301

33:583.317

30.850.484
-93.801

30.756.683
64.340.000

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,00 % for 2017/18 i

lighed med 2016/17). Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommens beliggenhed,

vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Falsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 64.340 t.kr. pr. 30. juni 2018. Den opgjorte

dagsvaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle

forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning i afkastprocenten pa 0,50 %-point vil dagsvaerdien falde med 5.885 t.kr. Et fald i

afkastprocenten pa 0,50 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 7.193 t.kr.

Langfristede forpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 27.125 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Der er afgivet solidarisk selvskyldnerkaution overfor felgende selskabs engagement med Realkredit
Danmark:

Ringstedvej 1 Aps, ulimiteret
Der er afgivet solidarisk selvskyldnerkaution overfor visse koncernselskabers samlede engagement med
Handelsbanken, limiteret til 10.700 t.kr.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningskredsen for danske
selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

Selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen fremgar af arsrapporten for PHS 183 ApS CVR-nr. 15
56 53 81, hvortil der henvises. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udger et sterre belab.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 30.526 t.kr., er der givet pant pd nom. 34,169 t.kr. i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2018 udger 64.340 t.kr.
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