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L edelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 for Barsen I
Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattel se, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Esbjerg, den 18.04.2016

Direktion

Finn Ehlers Jergen Brinck
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei Barsen |1 Esbjerg ApS
Erklaering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Barsen |1 Esbjerg ApS for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsioven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nagdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Voresansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmel se
med Erhvervsstyrelsens erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gen-
nemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planlasgger og udfarer handlin-
ger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derudover udferer specifikt
kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaatt bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaes-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnaede bevis.

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

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 i overensstemmel se med 8rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsoven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillasg

til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.
Det er padenne baggrund vores opfattelse, at oplysningernei ledel sesberetningen er i overensstemmel se med arsregnskabet.

Esbjerg, den 18.04.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 33963556

Jesper Smedegaard
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er som kapitalanlagy at eje fast gjendom og dertil naturlig knyttet aktivitet.

Sel skabets g endom pa adressen Pstergade 8 og 12 samt Danmarksgade 14 i Eshjerg er udlgjet fra 1. november
2013 pa en erhvervs gjekontrakt til Region Syddanmark. L ejekontrakten er uopsigelig frem til den 1. november
2025.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i drets |eb realiseret et overskud af udlejningsaktiviteten (fer dagsvaerdireguleringer) pa 1.205 t.kr.
far skat, hvilket er som forventet.

Arets resultat er pvirket positivt af dagsvaadireguleringer af gjendom, renteswap og prioritetsgedd pé 1.821
t.kr. far skat, hvorefter arets overskud udger 3.092 t kr.

I nvesteringsejendom
Sel skabets investeringsejendom og finansiering heraf males til dagsvaardi og arets vaadiregulering indgér i re-
sultatopgearel sen.

Investeringsejendommen er malt til 60.310t.kr. pr. 31.12.2015, (59.750 t.kr. i 2014). Afkast satsen ved malingen
udger 5,40% mod 5,34% i 2014.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem il i dag ikke indtradt andre forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gkono-
miske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel skabet, og forpligtel sens veadi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskre-
vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkragter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Afledtefinansielle instrumenter
Afledtefinansielleinstrumenter mélesved fersteindregning i balancen til kostpris og efterfal gendetil dagsvaardi.
Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gadd.

Aendringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af dagsveardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen
sammen med andringer i vaardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtel se.

AEndringer i dagsvaardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realise-
res, indregnes de akkumulerede aandringer som en del af kostprisen for de pagad dende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsinstru-
menter, indregnes amdringer i dagsveadi I@bendei resultatopgere sen som finansielle poster.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttof ortjeneste omfatter omsagning og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsadning i form af |geindtaggter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at Igjen faktureres til lejer.
L g eindteegter indregnes eksklusive moms.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundnefinansielle for pligtel ser
Dagsveadiregulering af investeringsgiendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsgjendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel ser
til dagsveadi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til gendommens drift samt administration.

Andrefinansielle omkostninger
Andrefinansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fragadd og finansielle
forpligtel ser, samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaff el sesomkostninger.

Investeringsejendomme mal es efterf @l gende til dagsvaerdi, der repraesenterer det bel @b, som den enkelte endom
vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse
af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaadi af de forventede pengestramme fra de enkelte
g endomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for de kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejlesi normal-
indtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbej der, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalvaardierne anvendes et afkastsats, som fastsadtes for de enkelte g endomme pa grundlag
af geddende markedsforhold pé balancedagen for den pageddende g endomstype, ejendommens beliggenhed,
lejernes bonitet etc., sdledes at afkastsatsen vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav patilsvarene gjen-
domme.

Regnskabsarets regulering af gendommenes dagsvaerdi indregnesi resultatopgarel sen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsdr. Periodeafgrasnsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditinstitutter i form af prioritetsgedd méales pa tidspunktet for |anoptagelse til kostpris, svarende
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsged d
til dagsveardien, svarende til kursvaardien pa bal ancedagen.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf gramsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaagter til resultatfaring i efter-
f@l gende regnskabsar. Periodeaf graansningsposter males til kostpris.
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Resultatopger else for 2015
2015 2014
Note Kr. Kr.
Bruttofortjeneste 3.218.991 3.116.471
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme 560.000 626.421
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser 1.261.024 (8.916.020)
Driftsresultat 5.040.015 (5.173.128)
Andre finansielle omkostninger (2.013.991) (2.153.245)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 3.026.024 (7.326.373)
Skat af ordinaat resultat 2 66.100 634.800
Aretsresultat 3.092.124 (6.691.573)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 3.092.124 (6.691.573)
3.092.124 (6.691.573)
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Udskudt skat
Finansielle anlasgsaktiver

Anlaggsaktiver

Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
60.310.000 59.750.000

3 60.310.000 59.750.000
4 1.278.100 1.212.000
1.278.100 1.212.000
61.588.100 60.962.000

26.100 25.456

26.100 25.456

338.849 0

364.949 25.456

61.953.049 60.987.456
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note kr. kr.
Virksomhedskapital 5 1.000.000 1.000.000
Overfart overskud eller underskud 4.596.755 1.504.631
Egenkapital 5.596.755 2.504.631
Gadd til realkreditinstitutter 38.397.678 38.274.830
Bankgedd 6.978.956 7.814.445
Anden gadd 6 8.963.888 10.347.760
Langfristede gaddsfor pligtel ser 7 54.340.522 56.437.035
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 7 845.000 807.000
Bankgadd 0 71.800
Anden gadd 241.061 266.533
Periodeaf gramsningsposter 929.711 900.457
Kortfristede gaddsfor pligtelser 2.015.772 2.045.790
Gaddsforpligtelser 56.356.294 58.482.825
Passiver 61.953.049 60.987.456
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Pantsagtninger og sikkerhedsstillel ser 8
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfort
Virksomheds overskud el-
kapital  ler underskud | alt
kr. Kr. kr.
Egenkapital primo 1.000.000 1.504.631 2.504.631
Arets resultat 0 3.092.124 3.092.124
Egenkapital ultimo 1.000.000 4.596.755 5.596.755
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsgiendom er malt til 60.310 t.kr. Den anvendte afkastsats ved malingen udger 5,40%.

Vaadiansadtel sen er foretaget ud fra de nuvaaende pengestrgmme og den af |edelsen fastsatte afkastsats. Vea-
diregulering af prioritetsgedd og renteswap udger 1.261 t.kr. Sfremt de fremtidige pengestremme eller afkast-
satsen aandres kan det medfare behov for vaadiregulering.

Selskabet har indregnet et skatteaktiv pa 1.278 t.kr., hvoraf skattevaardien af de fremferebare underskud udger
1.487 t.kr. Skatteveardien af de samlede fremfarebare underskud udger 1.669 t.kr., men der er alene indregnet
den del der forventes at kunne udnyttes ved ordinaa drift inden for en 5 arig periode.

2015 2014
Kr. Kr.
2. Skat af ordineert resultat
AEndring af udskudt skat (66.100) (634.800)
(66.100) (634.800)
Investerings-
g endomme
Kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 59.123.579
Kostprisultimo 59.123.579
Opskrivninger primo 626.421
Arets opskrivninger 560.000
Opskrivninger ultimo 1.186.421
Regnskabsmaessig veer di ultimo 60.310.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastsatsen for selskabets ejendom udger 5,40% pr. 31.12.2015. En aandring af
afkastsatsen med 0,5%-point vil aandre vaardien med ca. 5,6 mio.kr.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel se af dagsveardierne.
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Noter

2015 2014
kr. kr.
4. Udskudt skat
Materielle anlasgsaktiver (387.000) (222.000)
Gaddsforpligtel ser 184.000 157.000
Fremfgrbare skattemaessige underskud 1.486.800 1.282.600
Andre fradragsberettigede midlertidige forskelle (5.700) (5.600)
1.278.100 1.212.000
2015 2014 2013 2012 2011
kr. kr. kr. kr. Kr.
5. Virksomhedska-
pital
Bevasgelser i virksom-
hedskapitalen
Virksomhedskapital
primo 1.000.000 1.000.000 1.000.000 80.000 80.000
Kapitalforhgjelse 0 0 0 920.000 0
Virksomhedskapital
ultimo 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 80.000
2015 2014
kr. kr.
6. Anden gadd
Afledte finansielle instrumenter 8.963.888 10.347.760
8.963.888 10.347.760

Der er den 21.12.2011 indgéet aftale om renteswap, til sikring af et renteloft p& 3,24%, for kreditforeningslan pa
opr. 38.253 t.kr. med startdato den 30.09.2013 og slutdato 30.09.2043.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 mane- for 12 mane- Forfald efter
der der 12 méneder Restgedd ef-
2015 2014 2015 ter 5ar
kr. kr. kr. Kr.
7. Langfristede gedds-
forpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 0 0 38.397.678 38.390.000
Bankgedd 845.000 807.000 6.978.956 3.166.410
Anden gadd 0 0 8.963.888 8.963.888
845.000 807.000 54.340.522 50.520.298

8. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Prioritetsgedd er sikret ved pant i g endom og afgivet bankgaranti.

Til sikkerhed for bankgadd og afgivet bankgaranti er deponeret ejerpantebrev pa nom. 10.000 t.kr. i gendom.
Herudover er der afgivet transport i erhvervslgekontrakten mellem Region Syddanmark og Barsen |1 Esbjerg
ApS, vedrarende lgjemdlet @stergade 8 og 12 samt Danmarksgade 14, Esbjerg.

Den regnskabsmasssige vaardi af pantsat g endom udger 60.310 t.kr.

Der er tillige stillet sikkerheder af tredjemand.



