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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 - 31.12.2020 for
Barsen | | Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 15.03.2021

Direktion

Jorgen Brinck Finn Ehlers
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Borsen | | Esbjerg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Barsen | | Esbjerg ApS for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 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 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 gare dette.



Bersen | | Esbjerg ApS | Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang 5

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

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

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

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 15.03.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jesper Smedegaard Larsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne18510
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er som kapitalanlzaeg 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.
november 2013 pa en erhvervskontrakt til Region Syddanmark. Lejekontrakten er uopsigelig frem til
den 1. november 2025.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har i arets lgb realiseret et overskud af udlejningsaktiviteten (fer dagsveerdireguleringer) pa
1.820 t.kr. far skat, hvilket er som forventet.

Arets resultat er pavirket positivt af dagsveaerdireguleringer af ejendom pa 1.200 t.kr. fer skat, hvorfor
arets overskud udger 2.355 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen

Som bekendt er Danmark ramt af Corona virus, men ledelsen forventer ikke en negativ indflydelse pa resultat og
den fremtidige vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendom, da selskabets lejekontrakt er uopsigelig
frem til den 1. november 2025.

Der er fra balancedagen og frem til i dag heller ikke indtradt andre forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.633.940 3.582.083
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.200.000 1.175.000
Driftsresultat 4.833.940 4.757.083
Andre finansielle indteegter 0 1.003
Andre finansielle omkostninger (1.813.529) (1.947.793)
Resultat for skat 3.020.411 2.810.293
Skat af arets resultat 2 (665.000) (618.000)
Arets resultat 2.355.411 2.192.293
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.355.411 2.192.293
Resultatdisponering 2.355.411 2.192.293
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 65.800.000 64.600.000
Materielle aktiver 3 65.800.000 64.600.000
Udskudt skat 4 69.000 351.000
Finansielle aktiver 69.000 351.000
Anlaegsaktiver 65.869.000 64.951.000
Periodeafgraensningsposter 26.837
Tilgodehavender 26.837 0
Likvide beholdninger 652.305 792.566
Omsaetningsaktiver 679.142 792.566
Aktiver 66.548.142 65.743.566
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfart overskud eller underskud 9.717.244 8.719.784
Egenkapital 10.717.244 9.719.784
Geeld til realkreditinstitutter 37.483.984 38.397.678
Bankgeeld 0 1.418.900
Anden geeld 5 15.704.751 13.963.800
Langfristede geeldsforpligtelser 6 53.188.735 53.780.378
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 1.355.880 975.000
Anden geeld 277.983 282.416
Periodeafgraensningsposter 1.008.300 985.988
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.642.163 2.243.404
Gaeldsforpligtelser 55.830.898 56.023.782
Passiver 66.548.142 65.743.566
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for
genkapitalopgoerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.000.000 8.719.784 9.719.784
Dagsveerdiregulering af sikringsinstrumenter 0 (1.740.951) (1.740.951)
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 383.000 383.000
Arets resultat 0 2.355.411 2.355.411
Egenkapital ultimo 1.000.000 9.717.244 10.717.244
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom er malt til 65.800 t.kr. Denne anvendte afkastsats ved maling udger

5,75%. Veerdiansaettelsen er foretaget ud fra de nuveaerende pengestremme og den af ledelsen fastsatte
afkastsats for det aktuelle marked. Vaerdiregulering af renteswap udger et negativt belgb pa 1.741 t.kr.

Som bekendt er Danmark ramt af Corona virus, men ledelsen forventer ikke en negativ indflydelse pa resultat og
den fremtidige vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendom, da selskabets lejekontrakt er uopsigelig
frem til den 1. november 2025.

Safremt de fremtidige pengestremme eller afkastsatsen @ndres kan dette medfgre behov for veerdiregulering.

2 Skat af arets resultat

2020 2019

kr. kr.

Andring af udskudt skat 665.000 618.000
665.000 618.000

3 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 59.123.579
Kostpris ultimo 59.123.579
Opskrivninger primo 5.476.421
Arets opskrivninger 1.200.000
Opskrivninger ultimo 6.676.421
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 65.800.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelsen af
den afkastbaserede model. Afkastsatsen for selskabets ejendom udger 5,75% pr. 31.12.2020.

En aendring af afkasten med 0,5%-point vil &@ndre vaerdien med ca. 5,7 mio. kr.

Selskabets ejendom er en kontorejendom centralt beliggende i Esbjerg og m2 lejen ultimo 2020 udger 1.083 kr.
Ejendommens starrelse udger 3.400 m2. Hertil kommer i alt 50 p-pladser til en arlig leje pa ca. 350 t. kr.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsvaerdien.
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4 Udskudt skat

2020 2019

kr. kr.

Materielle aktiver (1.807.000) (1.500.000)

Tilgodehavender (6.000) 0

Hensatte forpligtelser 184.000 184.000

Fremfgrbare skattemaessige underskud 1.698.000 1.667.000

Udskudt skat i alt 69.000 351.000

5 Anden geeld

2020 2019

kr. kr.

Afledte finansielle instrumenter 15.704.751 13.963.800

15.704.751 13.963.800

Der er den 21.11.2011 indgaet 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.

6 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020 2019 2020 2020
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 913.694 0 37.483.984 30.105.605
Bankgaeld 442.186 975.000 0 0
Anden geeld 0 0 15.704.751 15.740.715
1.355.880 975.000 53.188.735 45.846.320

7 Pantsaetninger 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
ejendom. Herudover er der afgivet transport i erhvervslejekontrakten mellem Region Syddanmark og
Barsen Il Esbjerg ApS, vedrarende lejemalet @stergade 8 og 12 samt Danmarksgade 14, Esbjerg. Den

regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendom udger 65.800 t.kr. Der er tillige stillet sikkerhed af tredjemand.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge 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 falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved forste indregning i balancen til kostpris og efterfelgende til dagsveerdi.
Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden geeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen
sammen med andringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner
realiseres, indregnes de akkumulerede @&ndringer som en del af kostprisen for de pageeldende
regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsveerdi lebende i resultatopgerelsen som finansielle poster.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i
selvsteendige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte pa
egenkapitalen.
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Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

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

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

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til finansielle
forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

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.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



