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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
ESA Development ApS
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CVR-nr.: 29132909
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Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Finn Ehlers
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6700 Esbjerg

Advokat

Advokat Peter Schmitz
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Revisor
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for ESA Development ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 27.04.2017

Direktion

Finn Ehlers
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i ESA Development ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for ESA Development ApS for regnskabsdret 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.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 &rsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 27.04.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Jesper Smedegaard Larsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er produktudvikling, byggevirksomhed og i forbindelse med denne aktivitet kgb
og salg af fast ejendom dertil naturlig knyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et underskud pd 1.686 t.kr., hvilket af ledelsen anses som mindre tilfredsstillende men
dog som forventet.

Arsagen til 8rets underskud er den nedenfor naevnte nedskrivning af selskabets investeringsejendom. Ned-
skrivningen er forarsaget af et lavere fremtidigt huslejeniveau i forbindelse med forlaengelse af lejekon-
trakterne pa de 4 erhvervslejemal.

Resultat for skat og dagsvaerdiregulering af selskabets ejendom udggr et overskud pa 941 t.kr.
Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi og drets veaerdiregulering indgar i resultatopggrelsen.

Investeringsejendommen er malt til 30.700 t.kr. pr. 31.12.2016, hvilket er et fald pd 3.100 t.kr. i forhold
til sidste ar. Det anvendte afkastkrav ved malingen udggr 5,75% mod 6,0% i 2015.

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

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
1.691.911 1.916.045

1 (3.100.000) 1.197.885
(1.408.089) 3.113.930
(751.146) (1.139.333)
(2.159.235) 1.974.597

2 472.800 (437.900)
(1.686.435) 1.536.697
(1.686.435) 1.536.697
(1.686.435) 1.536.697
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
30.700.000 33.800.000

3 30.700.000 33.800.000
30.700.000 33.800.000

44.236

44.236

51.116 0

51.116 44.236

30.751.116 33.844.236
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt overskud eller underskud 4.517.271 6.203.706
Egenkapital 5.017.271 6.703.706
Udskudt skat 4 834.100 1.306.900
Hensatte forpligtelser 834.100 1.306.900
Geeld til realkreditinstitutter 19.345.896 19.345.896
Bankgeeld 4.453.879 4.818.965
Anden gald 477.764 473.454
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 24.277.539 24.638.315
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 481.160 591.000
Bankgaeld 0 396.333
Anden geeld 141.046 207.982
Kortfristede gaeldsforpligtelser 622.206 1.195.315
Gaeldsforpligtelser 24.899.745 25.833.630
Passiver 30.751.116 33.844.236

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 6.203.706 6.703.706
Arets resultat 0 (1.686.435) (1.686.435)
Egenkapital ultimo 500.000 4.517.271 5.017.271
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom er malt til 30.700 t.kr. pr. 31.12.2016, mod 33.800 t.kr sidste ar. Det an-
vendte afkastkrav ved maling udggr 5,75%. Veerdianseettelsen er foretaget ud fra de nuvaerende penge-
stremme af det af ledelsens fastsatte afkastkrav. S@fremt de fremtidige pengestremme eller afkastkravet
&ndres kan det medfgre behov for veerdiregulering.

2016 2015
kr. kr.
2. Skat af drets resultat
AEndring af udskudt skat (472.800) 437.900
(472.800) 437.900
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 27.911.662
Kostpris ultimo 27.911.662
Opskrivninger primo 5.888.338
Arets opskrivninger (3.100.000)
Opskrivninger ultimo 2.788.338
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 30.700.000

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveaerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udggr 5,75% pr. 31.12.2016 (6,0% pr.
31.12.2015). En a&ndring af afkastkravet med 0,50%-point vil aandre veerdien med ca. 2.670 t.kr.

Selskabets ejendom er en kontorejendom centralt beliggende i Esbjerg. Ejendommens stgrrelse udggr 1.933
m2. Hertil kommer i alt 37 P-pladser og en raekke depotrum mv.

Pr. 31.12.2016 er de 1.933 m2 fordelt pd 4 lejemadl af forskellig stgrrelse. Ejendommen er fuldt udlejet og
den vaegtede resterende lejeperiode udggr ca. 6 ar.

For 2017 udggr det normaliserede driftsafkast 1.765 t.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 922.900 1.587.800
Geeldsforpligtelser (82.600) (82.600)
Fremfgrbare skattemaessige underskud (6.200) (198.300)
834.100 1.306.900
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.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 0 0 19.345.896 15.599.185
Bankgeeld 481.160 591.000 4.453.879 3.004.165
Anden geld 0 0 477.764 0
481.160 591.000 24.277.539 18.603.350

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendommen.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 7.500 t.kr. i ejendom.

Den regnskabsmeessige vaerdi af den pantsatte ejendom udggr 30.700 t.kr.
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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.

Dagsveaerdien af geeld til realkreditinstitutter pr. 01.01.2016 er anvendt som amortiseret kostpris pr.
01.01.2016.

Arsregnskabet er bortset herfra aflagt efter samme 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter og eksterne omkostninger, herunder lokaleomkostnin-
ger.

Nettoomsaetning
Nettoomseetning i form af lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen faktureres til
lejer.
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Anvendt regnskabspraksis

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 lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder nettokurstab vedrgrende geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets 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
3r 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.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

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
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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



