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BH 81-83 ST. ApS
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for BH 81-83 ST. ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31, december 2016.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Bestyrelsen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 28. april 2017
Direktion:

Claus Jensir}

Bestyrelse:

v/_‘-\ U
Benny Oles Torben Christensen Claus Jeﬂsen
formand 4
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i BH 81-83 ST. ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BH 81-83 ST. ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslaven.

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 drsregnskabsloven.

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 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 gvrige 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 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan 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 ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende 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 udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionshevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse 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 sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet 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 sadanne 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 medfgre, at selskabet ikke la2ngere 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 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 revisionsmassige 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 kraevede oplysninger i hen-
hold til drsregnskabsloven.

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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Aarhus

1. januar - 31. december

Benny Olesen, formand
Torben Christensen
Claus Jensen

Claus Jensen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Sydbank A/S
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve ejendommen Bagsveerd Hovedgade 81-83, st. + kalder, 2880 Bags-
vaerd (matrikelnr. 16 H Bagsvaerd, Ejerlejlighed nr. 22, 46, 47, 48, 49, 9) og administrere, udleje og pro-
jektudvikle denne ejendom samt formueforvaltning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsastning i 2016 udger 1.151.386 kr. mod 1.125.995 kr. sidste ar. Resultatopge-
relsen for 2016 udviser et overskud p& 591.026 kr. mod 548.482 kr. sidste ar, og virksomhedens
balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 4.851.674 kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr.

Huslejeindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
2 Personaleomkostninger

Resultat fgr finansielle poster
3 Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
4 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

BH 81-83 ST. ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
1.151.386 1.125.995
-293.067 -290,220
858.319 835.775
0 0
858.319 835.775
-100.593 -124,998
757.726 710.777
-166.700 -162.295
591.026 548.482
591.026 548.482
591.026 548.482
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

OO 0=

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger

Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Overfort resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Geaeldsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Galdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter

BH 81-83 ST. ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
14.000.000 14.000.000
14.000.000 14.000.000
14.000.000 14.000.000

17.914 0
17.914 0
14.017.914 14.000.000
200.000 200.000
4.651.674 4.060.648
0 500.000
4.851.674 4.760.648
1.671.897 1.602.424
1.671.897 1.602.424
6.867.000 6.867.000
421,502 408.350
7.288.502 7.275.350
0 7.144

22.099 26.850
68.174 210.417
115.568 117.167
205.841 361.578
7.494.343 7.636.928
14.017.914 14.000.000
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet

udbytte for
kr. Selskabskapital Overfart resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2016 200.000 4.060.648 500.000 4.760.648
Overfert, jf. resultatdisponering 0 591.026 0 591.026
Udloddet udbytte 0 0 -500.000 -500.000

Egenkapital

31. december 2016 200.000 4.651.674 0 4.851.674
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for BH 81-83 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 andrin-
ger til arsregnskabsloven. Implementeringen af a&ndringsloven har ingen belpbsmaessig effekt for resul-
tatopggrelsen eller balancen i regnskabs&ret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

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

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgegrelsen

Huslejeindtaegter
Indteegter ved udlejning af ejendomme indgér i huslejeindtaegter i den periode, de vedrarer.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedr@rende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i rets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillag og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

Skat af &rets 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 gvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejen-
domme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillzeg af omkostninger direkte foranledi-
get af anskaffelselsen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi
ved op- eller nedregulering over resultatopgarelsen.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsaettes il
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.

Egenkapital

Foresldet udbytte

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

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 vedrgrende 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 tilfal-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien 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 veere 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 felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gaeldsforpligtelser

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

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt l@nninger og gager i regnskabsaret.

kr. 2016 2015

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 5.530 10.523

Andre finansielle omkostninger 95.063 114.475
100.593 124.998

Skat af arets resultat

Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst 97.227 93.247
Arets regulering af udskudt skat 69.473 69.048
166.700 162.295

Beregnet skat af drets resultat indeholder betalt skatterefusion mellem sambeskattede selskaber pa
97.227 kr.

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 9.588.163
Kostpris 31. december 2016 9.588.163
Veerdireguleringer 1. januar 2016 4,411.837
Veerdireguleringer 31. december 2016 4.411.837
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 14.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser m.v. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 9.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udiejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til dags-
veerdi med vaerdiregulering 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 enkeltstdende 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 udelukkende af
erhvervslejemal.

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 vaere 3.

kr. 2016 2015
Udlejningsprocent 90 90
Afkastkrav i % 7,25 7,25

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 5.548 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet BC Ejendomsinvest A/S som administrationsselskab og
haefter begraenset og subsidieert med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med Sydbank er der tinglyst et skadeslgsbrev pa 10.000 t.kr. med
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 14.000 t.kr.

Der er tinglyst pantstiftende vedtaegter for ejerforeningen pa 45 t.kr. pr. lejlighed med pant i ovenstaen-
de grunde og bygninger.

Til sikkerhed for realkreditlan, 6,867 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaes-
sige veerdi pr. 31. december 2016 udger 14.000 t.kr.

Nertstdende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

BC Ejendomsinvest A/S Aarhus, Danmark Erhvervsstyrelsen
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