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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for ESA
Development ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 15. maj 2018

Direktion

Finn Ehlers
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til anpartshaverne i ESA Development ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ESA Development ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, ba-
lance, egenkapitalopgerelse og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planleegger og
udferer handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet
og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af foresporgsler 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.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte 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 15. maj 2018

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Anders Noe
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 41367
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Selskabsoplysninger
Selskabet ESA Development ApS
Skolegade 85
6700 Esbjerg
CVR-nr.: 29132909
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Finn Ehlers
Revision BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Skolegade 85, 2. sal
6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.610.809 mod 1.691.911 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-513.756 mod -1.686.435 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for ikke tilfredsstillende, men dog
forventet.

Arsagen til 4rets underskud er den nedenfor navnte nedskrivning af selskabets investeringsejendom.
Resultat for skat og dagsvaerdiregulering af selskabets ejendom udger et overskud péa 1.044 t.kr. mod et
resultat pd 941 t.kr. sidste ar. Resultat for skat og dagsvardiregulering anses for tilfredsstillende.

Selskabets investeringsejendom maéles til dagsverdi og arets vaerdiregulering indgér i resultatopgerelsen.
Investeringsejendommen er mélt til 29.000 t.kr. pr. 31.12.2017, hvilket er et fald pa 1.700 t.kr. i forhold

til sidste ar. Det anvendte afkastkrav ved mélingen udger 5,75% tilsvarende med 2016. Arets fald skyldes
primeert reguleringer af huslejekontrakter, som slar fuldt ud igennem i 2017.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 1.610.809 1.691.911

1 Dagsverdiregulering af investeringsejendomme -1.700.000 -3.100.000
Driftsresultat -89.191 -1.408.089
Andre finansielle indtegter 202.027 0
Andre finansielle omkostninger -769.160 -751.146
Resultat for skat -656.324 -2.159.235

Skat af arets resultat 142.568 472.800
Ordinzert resultat efter skat -513.756 -1.686.435
Arets resultat -513.756 -1.686.435

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat -513.756 -1.686.435
Disponeret i alt -513.756 -1.686.435
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Aktiver
Note 2017 2016
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 29.000.000 30.700.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.000.000 30.700.000
Anlzgsaktiver i alt 29.000.000 30.700.000
Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger 254.361 51.116
Omsztningsaktiver i alt 254.361 51.116
Aktiver i alt 29.254.361 30.751.116
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Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 4.003.514 4.517.271
Egenkapital i alt 4.503.514 5.017.271
Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser 566.000 834.100
Hensatte forpligtelser i alt 566.000 834.100
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 18.724.364 19.345.896
Geld til pengeinstitutter 3.761.828 4.453.880
Anden geeld 477.763 477.763
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 22.963.955 24.277.539
Geldsforpligtelser 906.636 481.160
Selskabsskat 125.532 0
Anden geeld 188.724 141.046
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 1.220.892 622.206
Gealdsforpligtelser i alt 24.184.847 24.899.745
Passiver i alt 29.254.361 30.751.116
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-  Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2017 500.000 4.517.270 5.017.270
Arets overforte overskud eller underskud 0 -513.756 -513.756
500.000 4.003.514 4.503.514
ESA Development ApS - Arsrapport for 2017 9



BIRANDT

revision & radgivning

Noter

2017 2016

1.  Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme -1.700.000 -3.100.000
-1.700.000 -3.100.000

Selskabets investeringsejendom er malt til 29.000 t.kr. pr. 31.12.2017, mod 30.700 t.kr sidste ar.
Det anvendte afkastkrav ved maéling udger 5,75%. Verdiansettelsen er foretaget ud fra de
nuverende pengestremme af det af ledelsens fastsatte afkastkrav. Safremt de fremtidige
pengestromme eller afkastkravet endres kan det medfere behov for verdiregulering.
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31/12 2017 31/12 2016
2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 27.911.662 27.911.662
Kostpris 31. december 2017 27.911.662 27.911.662
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 2.788.338 5.888.338
Arets regulering til dagsveerdi -1.700.000 -3.100.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 1.088.338 2.788.338
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2017 29.000.000 30.700.000

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Afkastkravet for selskabets ejendom er i lighed med sidste ar fastsat til 5,75%.

Selskabets ejendom er en kontorejendom centralt beliggende i Esbjerg. Ejendommens storrelse
udger 1.933 m2. Hertil kommer i alt 37 P-pladser og en reekke depotrum mv.

Pr. 31.12.2017 er de 1.933 m2 fordelt p& 4 lejemal af forskellig storrelse. Ejendommen er fuldt
udlejet og den vaegtede resterende lejeperiode udger ca. 5 ar.

For 2017 udger det normaliserede driftsafkast 1.671 t.kr.

Den anvendte verdiansettelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar og der har ikke veeret
anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsettelse af dagsverdien.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-
duceres med 4.305 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 4.504 t.kr. til
1.146 t.kr.
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

3. Anden gxld

Anden geld i alt 477.763 477.763

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

4.  Geldsforpligtelser

Afdrag Restgaeld Geeld i alt Geeld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016

Geeld til
realkreditinstitutter 186.636 17.389.497 18.911.000 19.345.896
Geeld til pengeinstitutter 720.000 881.828 4.481.828 4.935.040
906.636 18.271.325 23.392.828 24.280.936

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, er der givet pant i investeringsejendom.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, har selskabet deponeret ejerpantebrev pa nom. 7.500 t.kr. i
investeringsejendom.

Den regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2017 af investeringsejendom udger 29.000 t.kr.
mod 30.700 t.kr. sidste ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ESA Development ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indtaegter og omkostninger ved investeringsejendomme samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Verdireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten “dagsverdireguleringer af
investeringsejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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