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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for BH 77-79 ST. ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 28. april 2017
Direktion:

Bestyrelse: ﬂ/\’\‘

Benny Oiesen Torben Christensen Clauszgnsen
formand /

Claus Jensen(l(
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i BH 77-79 ST. ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for BH 77-79 ST. ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
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 avrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt
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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab 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 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 vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udf@res i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af rsregnskabet.

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

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

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfarme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige 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 vaesentlig 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 opmarksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis saddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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 sddan 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 revisionsmaessige 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Aarhus, den 28. april 2017

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

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve ejendommen Bagsvard Hovedgade 77-79, st.+ keelder, 2880 Bag-
sveerd (matrikelnr. 16 M Bagsvaerd, Ejerlejlighed nr. 46, 47,48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58,
59, 60, 61, 62) og administrere, udleje og projektudvikle denne ejendom samt formueforvaltning.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens omsaetning i 2016 udger 1.265.286 kr. mod 1.246.640 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2016 udviser et overskud pd 649.665 kr. mod 581.097 kr. sidste ar, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 5.268.665 kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2016 2015
Huslejeindteegter 1.265.286 1.246.640
Andre eksterne omkostninger -403.023 -330.536
Bruttoresultat 862.263 916.104

2 Personaleomkostninger 0 0
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver 0 -14.300
Resultat af drift far dagsvaerdireguleringer 862.263 901.804
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 100.000 0
Resultat for finansielle poster 962.263 901.804
3 Finansielle indtaegter 12.970 0
4 Finansielle omkostninger -142.329 -147.866
Resultat far skat 832.904 753.938
5 Skat af drets resultat -183.239 -172.841
Arets resultat 649.665 581.097

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 500.000 0
Overfegrt resultat 149.665 581.097
649.665 581.097
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance
Note kr. 2016 2015
AKTIVER
Anlaegsaktiver
6 Materielle anlagsaktiver
7 Investeringsejendomme 11.900.000 11.800.000
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0 0
11.900.000 11.800.000
Gl Ll 11.900.000  11.800.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 258.756 0
Andre tilgodehavender 37.234 117.690
295.990 117.690
Likvide beholdninger 18.955 34.895
Omsetningsaktiveri alt 314,945 152.585
AKTIVER | ALT 12.214.945 11.952.585
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 200.000 200.000
Overfert resultat 4.568.665 4.419.000
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 500.000 0
Egenkapital i alt 5.268.665 4.619.000
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.325.919 1.237.437
Hensatte forpligtelseri alt 1.325.919 1.237.437
Geeldsforpligtelser
8 Langfristede geldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter 4.834.776 5.111.808
Anden geald 337.850 334.617
5.172.626 5.446.425
Kortfristede gaeldsforpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser 277.033 272.560
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 234.458
Anden gaeld 170.702 142.705
447,735 649.723
~ Galdsforpligtelser i alt 5.620.361 6.096.148
PASSIVER | ALT 12.214.945 11.952.585
1 Anvendt regnskabspraksis
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
10 Sikkerhedsstillelser
11 Nartstdende parter
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfert, jf. resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

BH 77-79 ST. ApS

Arsrapport 2016

Selskabskapital Overfgrt resultat I alt
200.000 4,419.000 4.619.000

0 149.665 649.665

200.000 4.568.665 5.268.665
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BH 77-79 ST. ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene &ndringer til praesentation og oplysninger

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med a&ndrin-
ger til &rsregnskabsloven. Implementeringen af andringsloven har ingen belgbsmaessig effekt for resul-
tatopgerelsen eller balancen i regnskabséret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Zndringsloven har alene medf@rt nye eller endrede praesentations- og oplysningskrav, som er indarbej-
det i drsregnskabet.

Selskabet fgrtidsimplementerede, med virkning fra 1. januar 2015, §38i lov nr. 738 af 1. juni 2015,
hvorefter gaeld blev malt til amortiseret kostpris, fremfor den hidtidige praksis, hvor gaeld blev malt til
dagsveerdi.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Huslejeindtaegter

Indtaegter ved udlejning af ejendomme indgar i huslejeindtagter i den periode, de vedrerer.
Nettoomszetning males til dagsvardien 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 primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pé debitorer, ydelser pd operationelle leasingkontrakter m.v.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzg, driftsmateriel og inventar 4 ar

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat
Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgadrelsen med den del, der kan henfares til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grund og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Iebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendom-
me indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaag af omkostninger direkte foranlediget af

anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdien ved at requlere regnskabsmazssig veerdi
ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omseettes til
likvide beholdninger, og hvorpd der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret 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 vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfeel-
de, hvor opgegrelse 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.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udl@st 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 fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

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

@vrige geaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt Ignninger og gager i regnskabsaret.

kr. 2016 2015
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 12.970

12.970

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 9.572
Andre finansielle omkostninger 142.329 138.294
142.329 147.866

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 94.757 109.278
Arets regulering af udskudt skat 88.482 63.563
183.239 172.841

Beregnet skat af arets resultat indeholder betalt skatterefusion mellem sambeskattede selskaber pa
94,757 kr.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,

Investerings-  driftsmateriel og
kr. ejendomme inventar | alt
Kostpris 1. januar 2016 8.673.922 57.200 8.731.122
Kostpris 31. december 2016 8.673.922 57.200 8.731.122
Veerdireguleringer 1. januar 2016 3.126.078 0 3.126.078
Arets opskrivning 100.000 0 100.000
Veardireguleringer 31. december 2016 3.226.078 0 3.226.078
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 0 57.200 57.200
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 0 57.200 57.200
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 11.900.000 0 11.900.000

Afskrives over 4ar
For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlagsaktiver henvises til note 10.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
vaerdi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejen-
dommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begi-
venheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med
et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Investeringsejendomme er beliggende pa Bagsvaerd Hovedgade i Bagsvaerd, og bestar af erhvervsleje-
mal og garageudlejning.

Beliggenheden er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Beliggenheden vurderes ved denne
ejendom at vaere 3.

Vedligeholdelsesstanden er vurderet ud fra en skala fra 1-5, hvor 1 er bedst. Vedligeholdelsesstanden
vurderes ved denne ejendom at vare 3.

kr. 2016 2015
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 7,25 7,25

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 3.689 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet BC Ejendomsinvest A/S som administrationsselskab og
hafter begranset og subsidiaert med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Sydbank, er der tinglyst et skadeslgsbrev p& 10.000 t.kr. med
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2016 udger 11.900 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 5.112 t.kr., er der givet pant i grund og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 11.900 t.kr.

Der er tinglyst pantstiftende vedtaegter for ejerforeningen pa 41 t.kr. pr. lejlighed med pant i ovenstden-
de grunde og bygninger.

Nertstdende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
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