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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.05.2015 -
30.04.2016 for Bjarne Pedersen A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30.04.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2015 -

30.04.2016.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Esbjerg, den 29.08.2016

Direktion

Bjarne Pedersen

Bestyrelse

Niels Stie Kaalund Sanne Borregaard Eddy Mgller Christensen
formand

Bjarne Pedersen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Bjarne Pedersen A/S
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret &rsregnskabet for Bjarne Pedersen A/S for regnskabséret 01.05.2015 - 30.04.2016, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Ledelsens 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 for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i drsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
30.04.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.05.2015 - 30.04.2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska-
bet.

Esbjerg, den 29.08.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Jarn Jepsen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabet udvikler, udigjer og administrerer fast g endom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets aktiviteter har i 2015/16 bestaet i udvikling og udlgining af eendommen Dokken 1 i Esbjerg samt
deltagelse i andre gjendomsprojekter via gjerskab af andre selskaber.

Arets drift resulterede i et overskud far skat p& 3,6 mio.kr. imod et overskud p& 3,6 mio.kr. i 2014/15. Arets
resultat blev som forventet.

Selskabet er deltager i en renteswap til afdakning af renterisiko pa realkreditlan. Z£ndringer i renteniveauet pa
de finansielle markeder har i 2015/16 medfart en positiv markedsvaardiregulering pa 1,7 mio.kr. efter skat.
Vaadireguleringen er fert direkte pa egenkapitalen i selskabet.

| selskabet er der i 2015/16 ydet et kapitaltilskud pa 4,3 mio.kr. fra sel skabets hovedaktionaa.

Selskabets g endom ved DOKKEN i Esbjerg har vaget fuldt udiget i 2015/16. Selskabet genererer et positivt
cash-flow til selskabet og Bjarne Pedersen Holding ApS-koncernen som helhed.

Der forventes fortsat et positivt resultat i 2016/17.
Sel skabets egenkapital udger 14,7 mio.kr. efter disponering af arets resultat mod 6 mio.kr. pr. 30. april 2015.

Vaesentlige forudsagtninger og usikre faktor er

Sel skabets investeringsejendom males til dagsveadi, og arets vaadiregulering indgdr i resultatopgerelsen. Den
foretagne maling har netto resulteret i en positiv vaadiregulering i 2015/16 pa 339 t.kr. sammenlignet med en
positiv regulering pa 370 t.kr. i 2014/15.

Investeringsejendom er samlet vaadiansat til 88,6 mio.kr. pr. 30. april 2016. Det anvendte afkastkrav ved vea-
diansadtel sen udgar 6,5%, hvilket er uandret i forhold til 30. april 2015.

Fastholdelse af den anvendte afkastkrav skal sesi lyset af den generelle tilstand i priserne pa ejendomsmarke-
det. Det er dog fortsat |edel sens opfattelse, at vaardiansadtelsen i lighed med tidligere &r er forsigtig.

Den beregnede afkastbaserede dagsveardi vurderes ifglge den anvendte regnskabspraksis efterfalgende indivi-
duelt, og der foretages nedskrivning pa gjendomme, hvor markedsvaadien vurderes lavere end den beregnede
dagsvaadi. Der er ikke foretaget nedskrivninger pr. 30.04.2016.
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L edel sesberetning

Der er ikke foretaget investeringer i selskabets gjendom i arets | gb.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt 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.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

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

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

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

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsadning vedrarer lejeindtasgter, som indregnes i resultatopgerelsen efter retserhvervel sesprincippet.
Nettoomsagning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til dags-
vagdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel -
ser sasom gadd til realkreditinstitutter og bankgedd til dagsveadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger mv. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omsadningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Indteegter af kapitalandelei associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte asso-
cierede virksomheders resultat efter eliminering af interne avancer og tab.

Andrefinansielleindtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder 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.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrarende skattemasssige underskud).

Balancen

I nvesteringsegl endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsveardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Kapitalandele i associer ede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaardis metode (equity-metoden).
Dette indebaarer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabbsmaessi-
geindre vaardi med tillagg eller fradrag eller tillagg af urealiserede, forhol dsmaessige interne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmasssig indre vaardi males til O kr., og et eventuelt tilgodeha-
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaardi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative vaadi overstiger tilgodehavendet, indregnes
det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
setil at daskke den paged dende virksomheds forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfares i forbindelse med resultatdisponerin-
gen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i associerede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaadi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Andrevaadipapirer og kapitalandele
Andre vaardipapirer og kapitalandele omfatter barsnoterede vaardipapirer, der males til dagsveadi (berskurs) pa
balancedagen. Unoterede aktier indregnes og males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

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

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaddsforpligtel se pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saaskilt post i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 veardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for 1&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til dagsvaadien.

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

M odtagne forudbetalinger fra kunder
M odtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for tidspunktet for leve-
ring af den aftalte vare eller faardiggarelse af den aftalte tjenesteydel se.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015/16
2015/16 2014/15
Note Kr. Kr.
Bruttofortjeneste 5.680.365 5.597.906
Dagsveaadiregulering af investeringsejendomme 300.000 700.000
Dagsveaadiregulering af finansielle forpligtel ser 39.303 (330.355)
Driftsresultat 6.019.668 5.967.551
Indteggter af kapitalandele i associerede virksomheder 285.379 543.817
Andre finansielle indtasgter 2 502.866 310.889
Andre finansielle omkostninger 3 (3.202.928) (3.239.225)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 3.604.985 3.583.032
Skat af ordinaat resultat 4 (919.000) (793.241)
Aretsresultat 2.685.985 2.789.791
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret indregnet under egenkapitalen 10.704.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode 80.247 311.329
Overfart resultat (8.098.262) 2.478.462
2.685.985 2.789.791
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Balance pr. 30.04.2016

2015/16 2014/15

Note Kr. Kr.

Investeringsejendomme 88.600.000 88.300.000
M aterielle anlaegsaktiver 5 88.600.000 88.300.000
Kapitalandele i associerede virksomheder 10.170.656 5.770.409
Andre vaadipapirer og kapitalandele 10.190 15.565
Finansielle anlasgsaktiver 6 10.180.846 5.785.974
Anlaegsaktiver 98.780.846 94.085.974
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 10.726.179 7.472.552
Andre tilgodehavender 200 78
Periodeaf gramsningsposter 162.592 161.845
Tilgodehavender 10.888.971 7.634.475
Omsaaningsaktiver 10.888.971 7.634.475
Aktiver 109.669.817 101.720.449
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Balance pr. 30.04.2016

Virksomhedskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaardis metode

Overfart overskud eller underskud
Fordag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte for pligtelser

Gedd til realkreditinstitutter
Anden gadd
Langfristede gaddsfor pligtelser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Bankgedd

M odtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser

Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede gaddsfor pligtelser

Gaddsforpligtelser
Passiver
Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualforpligtel ser
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

2015/16 2014/15
Note kr. kr.
7 700.000 700.000
782.861 702.614
2.483.610 4.565.596
10.704.000 0
14.670.471 5.968.210
5.915.000 4.545.000
5.915.000 4.545.000
64.391.322 65.160.192
17.822.523 20.135.667
8 82.213.845 85.295.859
8 3.222.006 2.243.388
1.000.000 1.000.000
999.700 992.259
103.502 102.919
157.823 218.750
22.000 0
1.365.470 1.354.064
6.870.501 5.911.380
89.084.346 91.207.239
109.669.817 101.720.449
1
9
10
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Egenkapitalopgerelse for 2015/16
Reservefor
nettoop-
skrivning Overfart Fordag til
efter indre over skud udbytte for
Virksom- vaa disme- eller under- regnskabs-
hedskapital tode skud aret | alt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 700.000 702.614 4.565.596 0 5.968.210
Vaadireguleringer 0 0 2.149.276 0 2.149.276
Koncerntilskud o.l. 0 0 4.340.000 0 4.340.000
Skat af egenkapital bevaagel ser 0 0 (473.000) 0 (473.000)
Arets resultat 0 80.247 (8.098.262) 10.704.000 2.685.985
Egenkapital ultimo 700.000 782.861 2483610  10.704000 _ 14.670.471
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Sel skabets investeringsejendom males til dagsvaardi. Dagsvaardien opgares pa baggrund af en raskke forudsed-
ninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. Afkastkravet er fastsat,
sa de vurderes at af spejle markedets generelle tilstand i priserne pa ejendomsmarkedet. Der er usikkerhed for-
bundet med fastsedtel sen af afkastkravene, jf. omtale heraf i note 5.

2015/16 2014/15
Kr. Kr.
2. Andrefinansielle indtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 502.310 308.390
@vrige finansielle indtasgter 556 2.499
502.866 310.889
2015/16 2014/15
kr. kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 14.147 11.620
Renteomkostninger i avrigt 3.188.781 3.227.605
3.202.928 3.239.225
2015/16 2014/15
Kr. Kr.
4. Skat af ordinaart resultat
Aktuel skat (451.000) 1.733.241
AEndring af udskudt skat 1.370.000 (940.000)

919.000 793.241
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Noter
Investerings-
g endomme
kr.
5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 64.487.610
Kostprisultimo 64.487.610
Af- og nedskrivninger primo (103.030)
Af- og nedskrivninger ultimo (103.030)
Dagsvaadireguleringer primo 23.915.420
Arets dagsvaardiregul eringer 300.000
Dagsvaa direguleringer ultimo 24.215.420
Regnskabsmaessig veer di ultimo 88.600.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets gendom udger 6,5% pr. 30.04.2016 (6,5% pr.
30.04.2015). En reducering af afkastkravet med 0,25% - point vil forgge dagsvaardien med 3,6 mio.kr.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel sen af dagsvaadien.
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Noter
Kapitalande-
lei associe- Andrevee -
redevirk- dipapirer og
somheder  kapitalandele
kr. Kr.
6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 5.067.795 27.815
Tilgange 4.340.000 0
Afgange (20.000) 0
Kostprisultimo 9.387.795 27.815
Opskrivninger primo 702.614 0
Andel af arets resultat 285.379 0
Udbytte (225.132) 0
Tilbageforsel ved afgange 20.000 0
Opskrivninger ultimo 782.861 0
Nedskrivninger primo 0 (12.250)
Dagsvaadireguleringer 0 (5.375)
Nedskrivninger ultimo 0 (17.625)
Regnskabsmaessig veer di ultimo 10.170.656 10.190
Ejer-
Rets- andel
Hjemsted form %
Associerede virksomheder:
K/S Kongensgade 81 Esbjerg K/S 25,00
K/S Kongensgade 28-30 Esbjerg K/S 25,00
City Nord Retail Park A/S Esbjerg A/lS 30,00
Palydende Nominel
vaa di vaar di
Antal kr. Kr.
7. Virksomhedskapital
Ordinaae aktier 700 1.000,00 700.000
700 700.000
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Forfald inden Forfald inden Forfald efter  Restgadd efter
12 méaneder 12 méaneder 12 méaneder 5ar
2014/15 2015/16 2015/16 2015/16
Kr. kr. kr. Kr.
8. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 0 814.750 64.391.322 51.261.780
Anden gadd 2.243.388 2.407.256 17.822.523 0
2.243.388 3.222.006 82.213.845 51.261.780
2015/16 2014/15
kr. kr.
9. Eventualfor pligtelser
Kautions- og garantiforpligtel ser 600.000 21.295.995
Eventualforpligtel ser 600.000 21.295.995
Kautionsforpligtelser over for moder- og sgstervirksomheder 0 682.370
Eventualforpligtelser relateret til moder - og sester virksomheder 0 682.370

Selskabet hadfter for bankgadd i tilknyttet virksomhed.

Kautions- og garantiforpligtelser vedrerer hadtel se som komplementar/kommanditist i associerede sel skaber.

Selskabet har indgaet renteswap for et samlet belgb pa 57.533 t.kr.

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Bjarne Pedersen Holding ApS som administrationssel skab.
Selskabet had'ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambe-
skattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og ud-
bytter for de sambeskattede selskaber.
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10. Pantseetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i fast g endom.

Til skkerhed for bankgadd i tilknyttet virksomhed er deponeret g erpantebrev, nom. 15 mio.kr. i fast gendom.

Den regnskabsmaessige vaardi af pantsatte jendomme udger 88.600 t.kr.
Til sikkerhed for bankgadd er deponeret pant i aktier

Regnskabsmaessig vaardi af pantsatte aktier udgar 3.796 t.kr.



