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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni
2016 for Banen Il ApS.

Rrsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016.

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

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 28. oktober 2016
Direktion:
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direkter
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Den uafhangige revisors erklaeringer
Til kapitalejerne i Banen Il ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Banen Il ApS for regnskabsdret 1. juli 2015 - 30. juni 2016, der om-
fatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisio-
nen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belpb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemiast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Herning, den 28. oktober 2016

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

g 724

Niels J. Jergengen
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by
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Banen Il ApS
Viborgvej 97, 7400 Herning
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Herning

1.juli2015-30. juni 2016

Peter Juul, direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Industrivej Nord 9, Postboks 360, 7400 Herning

Danske Bank
Dalgasgade 27, 7400 Herning
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har realiseret et overskud p& 1.906 t.kr. mod underskud pa 191 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har en egenkapital pa 18.285 t.kr. svarende til en soliditetsgrad pd 27,1 % mod 25,4 % sidste
ar.

Selskabet er en del af Jacopsen Group. | koncernen foregar likviditetsstyringen for hele koncernen via

Jacobsen Finans ApS, hvorfor selskabets likviditet er taet forbundet med koncernens likviditet.

Koncernens selskaber har et ikke uvaesentligt 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 daekkes af koncernen.

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

Selskabet forventer en uaendret drift i 2016/17 i forhold til indeveerende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af gald vedrgrende
investeringsejendomme

Resultat af primaer drift
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Banen Il ApS

Rrsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
2.942.006 2.703.804
99.066 -2.294.312
-85.992 3.881
2.955.080 413.373
12.118 37
-523.460 -681.007
2.443.738 -267.597
-537.608 76.895
1.906.130 -190.702
1.906.130 -190.702
1.906.130 -190.702
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Balance

Note

~N o

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Likvide beholdninger
Omseetningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Banen Il ApS

Arsrapport 2015/16

2015/16 2014/15
64.847.000 64.450.000
64.847.000 64.450.000
64.847.000 64.450.000
2.620.964 0
2.620.964 0
10.612 10.610
2.631.576 10.610
67.478.576 64.460.610
125.000 125.000
18.159.963 16.253.833
18.284.963 16.378.833
7.429.899 7.409.313
7.429.899 7.409.313
30.460.277 28.417.274
30.460.277 28.417.274
671.679 637.924
3.941.430 4516.732
83.053 9.838
5.443.585 5.800.932
517.022 458.900
646.668 830.864
11.303.437 12.255.190
41.763.714 40.672.464
67.478.576 64.460.610




EY

Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. juli 2015
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2016

Banen Il ApS

Arsrapport 2015/16

Selskabskapital Overfgrt resultat | alt
125.000 16.253.833 16.378.833

0 1.906.130 1.906.130

125.000 18.159.963 18.284.963
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Banen Il ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme og gald vedrgrende investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfgplgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dagsverdire-
gulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendommen. Gzld vedrgrende investeringsejendomme indregnes
ligeledes til dagsveerdi med indregning af vaerdireguleringen i resultatopggrelsen under posten
dagsverdireqgulering af gaeld vedrgrende investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsetning

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

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i &rets Ipb, herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, deklarerede udbytter fra andre vaerdipapirer og kapitalandele, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende andre vardipapirer
og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

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

Selskabet og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt nive-
au, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne baseres pri-
maert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets risikostyringspo-
litik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfarin-
ger.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Likvider

Likvider omfatter likvide kontanter og bankindestaender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
drets 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 vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle - bortset fra virksomhedsovertagelser - er op-
stdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have effekt 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 forpligtelsen.

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 vaerdi, 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 falge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

kr. 2015/16 2014/15

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 517.022 458.900

Arets regulering af udskudt skat 20.586 -486.185

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 -49.610
537.608 -76.895

Materielle anleegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. juli 2015 32.684.807
Tilgang i arets lgb 297.934
Kostpris 30. juni 2016 32.982.741
Vardireguleringer 1. juli 2015 31.765.193
Arets veerdiregulering 99.066
Vardireguleringer 30. juni 2016 31.864.259
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2016 64.847.000

Investeringsaktiver

Opggrelse af dagsveerdi

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

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,00 % for 2015/16
mod 5,00 % for 2014/15). Afkastkravet er vurderet i forhold til egendommens beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Falsomhedsanalyse

Der er vaesentlige usikkerheder forbundet med opgerelse af afkastkravet. Safremt der var benyttet et
afkastkrav pa 5,50 % havde vardien af ejendommen vaeret 5.931 t.kr. mindre. Havde der veeret
benyttet et afkastkrav pa 4,50 % havde vardien af ejendommen vaeret 7.249 t.kr. storre.

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 25.845.994 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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Arsregnskab 1. juli 2015 - 30. juni 2016

Noter

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 31.132 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2016 udger 64.847 t.kr.

Til sikkerhed for engagement med Danske Bank er der givet deponeret ejerpantebrev pai alt
5.000 t.kr., der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger. Herudover er der givet pant i likvide
beholdninger med bogfert veerdi pd 11 t.kr.

Der er afgivet ubegraenset selvskyldnerkaution overfor Parken Herning ApS' engagement med
Handelsbanken.

Der er afgivet 15.000 t.kr. i selvskyldnerkaution overfor Parken Herning ApS' gald til BRF Kredit pa
nom. 327.100 t.kr.

Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Vestjysk Bank har anlagt retssag mod Banen Il ApS med pastand om betaling af 12,1 mio. kr. med tillaeg
af renter. Kravet vedrerer et gaeldsbrev fra 2010. Ledelsen har nedlagt pastand om frifindelse.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegraenset 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 haftelse udger et stgrre belgb.
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