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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Bgrsen II Esbjerg ApS
Skolegade 85, 1.
6700 Esbjerg

CVR-nr.: 34084564
Stiftet: 19.12.2011
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsdr: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Finn Ehlers
Jgrgen Brinck

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dokken 8

Postbox 200

6701 Esbjerg
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Bgrsen II Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 22.03.2017

Direktion

Finn Ehlers Jgrgen Brinck
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Bgrsen II Esbjerg ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Bgrsen II Esbjerg ApS for regnskabsaret 01.01.2016
- 31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med érsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 22.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Jesper Smedegaard Larsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er som kapitalanlaeg at eje fast ejendom og dertil naturlig knyttet aktivitet.

Selskabets ejendom pa adressen @stergade 8 og 12 samt Danmarksgade 14 i Esbjerg er udlejet fra 1. no-
vember 2013 pd en erhvervslejekontrakt til Region Syddanmark. Lejekontrakten er uopsigelig frem til den

1. november 2025.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i drets Igb realiseret et overskud af udlejningsaktiviteten (for dagsveerdireguleringer) pa 1.298

t.kr. fgr skat, hvilket er som forventet.

Arets resultat er pavirket positivt af dagsvaerdireguleringer af ejendom p& 970 t.kr. for skat, hvorefter drets
overskud udggr 1.769 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016
2016 2015
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.348.750 3.218.991
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 970.000 560.000
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 1.261.024
Driftsresultat 4.318.750 5.040.015
Andre finansielle omkostninger (2.050.572) (2.013.991)
Resultat fgr skat 2.268.178 3.026.024
Skat af drets resultat 2 (499.379) 66.100
Arets resultat 1.768.799 3.092.124
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.768.799 3.092.124
1.768.799 3.092.124
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 61.280.000 60.310.000
Materielle anlaegsaktiver 3 61.280.000 60.310.000
Udskudt skat 4 1.147.000 1.278.100
Finansielle anlaegsaktiver 1.147.000 1.278.100
Anlaegsaktiver 62.427.000 61.588.100
Andre tilgodehavender 26.719 0
Periodeafgransningsposter 26.100 26.100
Tilgodehavender 52.819 26.100
Likvide beholdninger 819.587 338.849
Omsaetningsaktiver 872.406 364.949

Aktiver 63.299.406 61.953.049
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgaeld

Anden gaeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Anden gaeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
Note kr. kr.
1.000.000 1.000.000
4.602.177 4.596.755
5.602.177 5.596.755
38.397.678 38.397.678
6.117.509 6.978.956
5 11.095.544 8.963.888
6 55.610.731 54.340.522
6 870.000 845.000
294.290 241.061
922.208 929.711
2.086.498 2.015.772
57.697.229 56.356.294
63.299.406 61.953.049
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.000.000 4.596.755 5.596.755
Dagsveerdiregulering af
L 0 (2.131.656) (2.131.656)
sikringsinstrumenter
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 368.279 368.279
Arets resultat 0 1.768.799 1.768.799
Egenkapital ultimo 1.000.000 4.602.177 5.602.177
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom er malt til 61.280 t.kr. Den anvendte afkastsats ved malingen udggr 5,50%.
Veerdiansaettelsen er foretaget ud fra de nuvaerende pengestrgmme og den af ledelsen fastsatte afkastsats
for det aktuelle marked. Veerdiregulering af renteswap udggr et negativt belgb pd 2.132 t.kr. Safremt de

fremtidige pengestrgmme eller afkastsatsen sendres kan det medfgre behov for vaerdiregulering.

Selskabet har indregnet et skatteaktiv pa 1.147 t.kr., hvoraf skattevaerdien af de fremfgrebare underskud
udggr 1.612 t.kr. Skattevaerdien af de samlede fremfgrebare underskud udggr 1.896 t.kr., men der er alene

indregnet den del der forventes at kunne udnyttes ved ordinzer drift inden for en 5 arig periode.

2016 2015
kr. kr.
2. Skat af arets resultat
Andring af udskudt skat 499.379 (66.100)
499.379 (66.100)

Investering

s-
ejendomme
kr.

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 59.123.579
Kostpris ultimo 59.123.579
Opskrivninger primo 1.186.421
Arets opskrivninger 970.000
Opskrivninger ultimo 2.156.421
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 61.280.000

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendel-
sen af de afkastbaserede model. Afkastsatsen for selskabets ejendom udggr 5,50% pr. 31.12.2016. En a&n-
dring af afkastsatsen med 0,5%-point vil @ndre vaerdien med ca. 5,6 mio.kr.

Selskabets ejendom er en kontorejendom centralt beliggende i Esbjerg og m2 lejen udggr 986 kr. Ejendom-
mens stgrrelse udggr 3.400 m2. Hertil kommer i alt 50 P-pladser til en 8rlig leje pd ca. 325.000 kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien.
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Noter
2016 2015
kr. kr.
4. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver (643.000) (387.000)
Geeldsforpligtelser 184.000 184.000
Fremfgrbare skattemaessige underskud 1.611.700 1.486.800
Andre fradragsberettigede midlertidige forskelle (5.700) (5.700)
1.147.000 1.278.100
2016 2015
kr. kr.
5. Anden gzld
Afledte finansielle instrumenter 11.095.544 8.963.888
11.095.544 8.963.888

Der erden 21.12.2011 indgdet aftale om renteswap, til sikring af et renteloft pa 3,24%, for kreditforeningslan

pa opr. 38.253 t.kr. med startdato den 30.09.2013 og slutdato 30.09.2043.

Forfald inden Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2016 2015 2016 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 0 0 38.397.678 37.476.000
realkreditinstitutter
Bankgeeld 870.000 845.000 6.117.509 2.296.410
Anden gald 0 0 11.095.544 11.095.544
870.000 845.000 55.610.731 50.867.954

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendom og afgivet bankgaranti.

Til sikkerhed for bankgeeld og afgivet bankgaranti er deponeret ejerpantebrev pa nom. 10.000 t.kr. i ejen-

dom. Herudover er der afgivet transport i erhvervslejekontrakten mellem Region Syddanmark og Bgrsen II

Esbjerg ApS, vedrgrende lejemalet @stergade 8 og 12 samt Danmarksgade 14, Esbjerg.
Den regnskabsmaessige veerdi af pantsat ejendom udggr 61.280 t.kr.
Der er tillige stillet sikkerhed af tredjemand.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arets regulering af den indgdede renteswap fgres i 2016 over egenkapitalen som fgle af den nye arsregn-
skabslov. Det samme gazlder den afledede skatteeffekt heraf. Tidligere blev disse belgb fgrt i resultatop-
ggrelsen. Dagsveerdien af gaeld til realkreditinstitutter pr. 01.01.2016 er anvendt som amortiseret kostpris
pr. 01.01.2016.

Arsregnskabet er bortset herfraaflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende til dags-
veerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gzeld.

/Endringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opggrelsen sammen med andringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

/Endringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pd egenkapitalen. N&r de sikrede transak-
tioner realiseres, indregnes de akkumulerede sendringer som en del af kostprisen for de pdgaeldende regn-
skabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes sendringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

/Endringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvsteendige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte pa
egenkapitalen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning og eksterne omkostninger

Nettoomsaetning
Nettoomseetning i form af lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen faktureres til
lejer. Lejeindtzegter indregnes eksklusive moms.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administration.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til og
finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa@ egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-
gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. Dagsveerdien af forpligtelserne pr.
01.01.2016 er anvendt som amortiseret kostpris pr. 01.01.2016.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfgring i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



