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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for BSF 2 ApS .
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 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 2016 - 31.
december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Pandrup, den 8. februar 2017.

Direktion

Tonni Studsbjerg

Bestyrelse

Mogens Fransen Niels Christian Hem

Tonni Studsbjerg



Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i BSF 2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BSF 2 ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance 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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

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



Den uafhangige revisors erklaeringer

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om éarsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

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

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

Pandrup, den 8. februar 2017

HS Revision & Radgivning
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 92 02 89

Peter Wulff Andersen

Statsautoriseret revisor
FSR — danske revisorer



Selskabsoplysninger

Selskabet BSF 2 ApS
c/o Mogens Fransen
Isaksvej 51
9490 Pandrup

CVR-nr.: 32831214
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Mogens Fransen
Niels Christian Hem
Tonni Studsbjerg

Direktion Tonni Studsbjerg

Revisor HS Revision & Radgivning
Godkendt Revisionspartnerselskab
Torvegade 7
9490 Pandrup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og drive udlejningsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BSF 2 ApS for 2016 er aflagt efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.

Andring i anvendt regnskabspraksis
Pa fglgende omrader er regnskabspraksis @ndret i forhold til tidligere ar:

Geeld til realkreditinstitutter
Males til amortiseret kostpris. Tidligere blev galden malt til dagsveerdi.

Begrundelser
Praksisendringen sker som fglge af nye krav i arsregnskabsloven.

Belgbsmassige effekter
Den belgbsmassige effekt af praksisendringen er uvasentlig og der er ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstallene jf. arsregnskabslovens overgangsbestemmelser.

Bort set fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.
RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten indeholder lejeindtegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme, verdiregulering af investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter vedrgrende investeringsejendomme indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt
opkraevede fellesomkostninger og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme samt gevinst/tab ved
afhandelse af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Finansielle indtaegter
Renteindtegter.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter arets skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med
udgangspunkt i arets resultat fgr skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indteegter og omkostninger. Ved
beregningen er anvendt en skatteprocent pa 22.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Hvetbo Ejendomsinvest A/S er
administrationsselskab og betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet, indregnes i
balancen som ”Geld til tilknyttede virksomheder” eller ”Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder”.



Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber 1 forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid. Den
verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “bruttofortjeneste”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel verdi reduceret med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavender hos modervirksomhed
Males til palydende verdi. Tilgodehavendet forrentes pa markedsvilkar.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat pa aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat males til
nettorealisationsvaerdi og beregnes som 22 pct. af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og
skattemassige veerdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle pa aktiver, hvorpa der ikke
er skattemessig afskrivningsret, f.eks. kontorbygninger. Udskudt skat males pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen i de tilfaelde, hvor opggrelsen af skattevaerdien kan
foretages efter alternative beskatningsregler.

Geaeldsforpligtelser
Gzld males som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer
amortiseret kostpris i al vaesentlighed til nominel restgald.

Selskabsskat, periodeafgreensningsposter og gvrige ikke-finansielle forpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Geeld til realkreditinstitutter
Gzlden males til amortiseret kostpris. For obligationslan males galden som:

- Det oprindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen (kostprisen)
- reduceret med afdrag og
- tillagt en beregnet andel af det samlede kurstab.

Det samlede kurstab af forskellen mellem modtaget provenu (kostprisen) og nominel restgeld ved
laneoptagelsen. Kurstabet fordeles over lanets Igbetid efter effektiv rentes metode.

Geeld til tilknyttede virksomheder
Geld til tilknyttede virksomheder omfatter belgb som fglge af sambeskatningen.
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Resultatopggarelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Ordingert resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder..................
Andre finansielle iINAt@GLET .........c.cevvieiriiiiiiiiiieeeieeeee e
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder.....................
Andre finansielle OMKOStNINGET .......ccccevviiriiniiiiiiieieeeeneeree e

Resultat fgr skat

SKat af AretS TESULLAL ...veeeeeeeeee et ee e e e e e e eeeeeeas

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt fra tidliZere ar........oocevverveeeieieieeeeeese e
ATCES TESUILAL ...

Til disposition

OVETTOIE T1] NESTE AT «.eeeeeeeee et e e e e e e e eeeeeeeeeeeeaseranes

Disponeret i alt

Note

2016 2015

kr. tkr.
471.890 666
471.890 666
41.222 119
265 0

1.635 3
155.668 273
356.075 509
56.337 50
299.738 460
2.460.069 2.000
299.738 460
2.759.807 2.460
2.759.807 2.460
2.759.807 2.460




Balance 31. december

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlsegsaktiver

Grunde 0g DYZNINGET ......ccouiriiriiriiiiiiieecece e

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccceeveveericniennen.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender i alt

Omseatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2016 2015
kr. tkr.

5.900.000 5.800

2 5.900.000 5.800
5.900.000 5.800

21.817 0

41.222 3.092

63.039 3.092

63.039 3.092

5.963.039 8.892




Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital ..........ccccoooiiiiiiiiniiniiiie e
OVEITBIT TESULLAL ..oovveeeeeieeeiieeeeee et eeeeeeaaen

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til real KredItiNStIUTIET .....eeeeeeeeeiieeeee ettt eeeeeaaes

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet g@ld .........ccceoviieriiinniiiniiiiiieeeeees
KreditinStitutter 1 @VIIZE .coovverieriieiieiieieeteete et

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder............ccoceviirvinniininienecnicnneens
ANEN GBI ..o

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsa®tninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter m.v.
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Note

2016 2015

kr. tkr.
500.000 500
2.759.807 2.460
3.259.807 2.960
908.927 956
908.927 956
60.000 60
1.526.168 4.640
13.700 14
57.972 128
136.465 134
1.794.305 4.975
2.703.232 5.932
5.963.039 8.892




Noter til arsrapporten

1 Skat af arets resultat 2016 2015
kr. tkr.

Skat af Arets TeSUILAL .......cccecverrieieieeeeiee et 56.337 50

Skat af arets resultat i alt 56.337 50

2 Materielle anleegsaktiver Grunde og
bygninger

kr.

KOSEPIIS PIIIMIO ..ottt ettt ettt et ettt e et ebeesbeesaee e, 7.035.089
Kostpris ultimo 7.035.089
Regulering til dagsverdi Primo .........ccooeevieniiniiniiiiiceeeeeeeseeeeeee e, -1.235.089

Arets regulering til dagSVaIdi.......ccocveriiiiiiriiiiiiiieccee e, 100.000
Regulering til dagsvaerdi ultimo -1.135.089
Regnskabsmeessig veerdi, ultimo 5.900.000

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtegter ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnet vardi

korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger
til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejde mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tillegges.

Afkastsatsen er fastsat pa baggrund af det vurderede markedsniveau.

Ved fastsattelse af markedsvardien (bogf@rt verdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 6,5%.
3 Egenkapital Selskabs- Overfort Talt
kapital resultat
kr. kr. kr.
SaldO PriMO...cocueiiieriiricrceteeteeeeeeee e 500.000 2.460.069 2.960.069
ATCLS TESUIAL ... 0 299.738 299.738
Saldo ultimo 500.000 2.759.807 3.259.807

Selskabskapitalen er ikke @ndret de seneste 5 ar.
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Noter til arsrapporten

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Fglgende del af gelden forfalder til betaling efter 5 ar: kr. 695.000

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter tkr. 991 er der givet pant i investeringsejendom,
hvis vaerdi pr. 31. december 2016 udggr tkr. 5.900.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pa i alt tkr. 5.000 til sikkerhed for bankgeald tkr. 1.526.
Ejerpantebrevet giver pant i ovenstaende investeringsejendom.

6 Eventualposter m.v.

Selskabet hafter subsidiert for de gvrige koncernforbundne selskabers
sambeskatningsindkomst og alene begranset til den ejerandel, hvormed selskabet indgar i
koncernen.

Den samlede skyldige selskabsskat fremgar af arsrapporten for Hvetbo Ejendomsinvest A/S,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.
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