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PAS Holding Esbjerg ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 for
PAS Holding Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 28.03.2019
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i PAS Holding Esbjerg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for PAS Holding Esbjerg ApS for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. 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 opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Udtaleise om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt inkonsistent med
&rsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er | overensstemmelse
med 8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg, den 28.03.2019

- /
DeI0|tte
Stat,sau rlseret Revisionspartnerselskab
CVR- nr 3963556

eL &
ense
statsautoriseret revisor

Léon
MNE-nr. mne33729
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er udlejning af fast ejendom samt at eje aktier.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat udviser et underskud pa 199 t.kr., hvilket svarer til ledelsens forventninger.

Sammenligningstallene for 2017 udggr en periode pd 3 maneder, idet regnskabsaret sidste r blev
omlagt til 31. december 2017 af hensyn til selskabets anpartshavere.

Selskabet har modtaget en erklzering fra selskabsdeltagerne E. Bank Lauridsen Holding A/S og Styrup
Invest A/S om understgttelse af selskabets drift indtil 31.12.2019.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste/tab

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. kr.
(131.163) 15.898
146 0
1 (118.411) (181.464)
(249.428) (165.566)
2 50.504 35.618
(198.924) (129.948)
(198.924) (129.948)
(198.924) (129.948)
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver under udfgrelse
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Udskudt skat
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017
Note kr. kr.
0 5.430.002
26.709.293 0
3 26.709.293 5.430.002
100.000
100.000
26.809.293 5.430.002
4 73.000 11.000
561.801 28.402
634.801 39.402
52.202 593.826
687.003 633.228
27.496.296 6.063.230




PAS Holding Esbjerg ApS

Balance pr. 31.12.2018

2018 2017
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt overskud eller underskud (1.303.458) (1.063.776)
Egenkapital (803.458) (563.776)
Ansvarlig lanekapital 8.148.785 0
Geeld til realkreditinstitutter 2.266.576 2.616.955
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 10.415.361 2.616.955
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 351.324 350.000
Bankgeeld 5.032.724 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 9.595.923 54.000
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.470.174 1.585.070
Anden geld 6 1.434.248 1.231.744
Periodeafgransningsposter 0 789.237
Kortfristede gaeldsforpligtelser 17.884.393 4.010.051
Gaeldsforpligtelser 28.299.754 6.627.006
Passiver 27.496.296 6.063.230

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort
Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 (1.063.776) (563.776)
Dagsveerdiregulering af
L 0 (52.254) (52.254)
sikringsinstrumenter
Skat af egenkapitalbevaegelser 0 11.496 11.496
Arets resultat 0 (198.924) (198.924)
Egenkapital ultimo 500.000 (1.303.458) (803.458)
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Noter
2018 2017
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 113.889 11.800
Renteomkostninger i gvrigt 1.710 11.616
@vrige finansielle omkostninger 2.812 158.048
118.411 181.464
2018 2017
kr. kr.
2. Skat af drets resultat
AEndring af udskudt skat (50.504) (35.618)
(50.504) (35.618)
Materielle
anlaegs-
Investe- aktiver
rings- under
ejendomme udfgrelse
kr. kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 6.562.883 0
Overfgrsler (6.562.883) 6.562.883
Tilgange 0 21.279.291
Kostpris ultimo 0 27.842.174
Arets nedskrivninger 0 (1.132.881)
Af- og nedskrivninger ultimo (1.132.881)
Dagsveaerdireguleringer primo (1.132.881) 0
Tilbagefgrsel ved afgange 1.132.881
Dagsveerdireguleringer ultimo 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 0 26.709.293
Indregnede renter - 214.375

Selskabets investeringsejendom har i regnskabsaret 2018 skiftet klassifikation til materielle anlaegsakti-

ver under udfgrsel i forbindelse med selskabets opfgrsel af ejendom p& matriklen. Den eksisterende

ejendom pad matriklen er nedrevet og indgar i kostprisen pa opfersel af den nye investeringsejendom.
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Noter

Der foretages nedskrivning til en lavere vaerdi, hvis dagsveerdien vurderes lavere end kostprisen. Ejen-
domme, hvor der er sket en konkret udvikling, eksempelvis i form af gget byggeret, aendret anvendelse
og lignende, males til en forsigtig opgjort markedsvaerdi.

2018 2017
kr. kr.
4. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver (767.000) (199.200)
Geeldsforpligtelser 0 173.600
Fremfgrbare skattemaessige underskud 666.000 36.600
Andre skattepligtige midlertidige forskelle 174.000 0
73.000 11.000
Bevagelser i dret
Primo 11.000
Indregnet i resultatopggrelsen 50.504
Indregnet direkte pa egenkapitalen 11.496
Ultimo 73.000
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2018 2017 2018 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Ansvarlig Ianekapital 0 0 8.148.785 8.148.785
Geeld til
realkreditinstitutter 351.324 350.000 2.266.576 864.635
351.324 350.000 10.415.361 9.013.420
2018 2017
kr. kr.
6. Anden geeld
Afledte finansielle instrumenter 1.268.998 1.216.744
Anden gaeld i gvrigt 165.250 15.000
1.434.248 1.231.744

I anden gzeld indgdr negativ dagsvaerdi af renteswap pa 1.269 t.kr. Renteswappen er indgaet til sikring

af en fast rente pa selskabets variabelt forrentede kreditforeningslan. Renteswappen har en hovedstol pa
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Noter

3 mio. kr. og sikrer en fast rente pd 5,68% i restlgbetiden pd 10 &r. Renteswappen er indgdet med
pengeinstitut.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendommen. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsat ejendom udgar
26.709 t.kr

Til sikkerhed for bankgaeld og finansielle instrumenter er deponeret ejerpantebrev nom. 21.000 t.kr.
2.400 t.kr. og 200 t.kr. i egendommen. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsat ejendom udggr 26.709

t.kr., og den regnskabsmaessige veerdi af negative finansielle instrumenter udggr 1.269 t.kr.

Banken har endvidere faet transport i entreprengrgaranti pa 498 t.kr.
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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 3r.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende til dags-
veerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gzeld.

/Endringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-
opggrelsen sammen med andringer i veerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

/Endringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-
serne for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pd egenkapitalen. N&r de sikrede transak-
tioner realiseres, indregnes de akkumulerede sendringer som en del af kostprisen for de pdgaeldende regn-
skabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes sendringer i dagsveaerdi Igbende i resultatopggrelsen som finansielle poster.

/Endringer i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer
i selvsteendige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte pa
egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkost-
ninger.

Nettoomsaetning
Lejeindtaegter fra selskabets ejendom indregnes manedsvist, nar levering og risikoovergang til kgber har
fundet sted.

Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgdr endvidere ned-
skrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af finansielle aktiver samt godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver under udfgrelse omfatter udgifter vedrgrende en planlagt ombygning.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anleegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veaerdi.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r 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, stgrre renoveringsarbejder o.l.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Investeringsejendomme indeholder ejendomme, som ikke kan males efter den afkastbaserede model. Disse
ejendomme omfatter grunde samt ejendomme, hvor udlejningsprocenten er lav. Disse ejendomme er vist
som projektejendomme i note 3. Projektejendommene males med udgangspunkt i kostprisen. Der foretages
nedskrivning til en lavere veerdi, hvis dagsveerdien vurderes lavere end kostprisen. Ejendomme, hvor der er
sket en konkret udvikling, eksempelvis i form af gget byggeret, sendret anvendelse og lignende, males til en
forsigtig opgjort markedsvaerdi.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den
indre vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmeessige indre veaerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-
vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Safremt
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagzeldende virksomheds for-
pligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse
malt til nutidsvaerdien af de omkostninger, det skgnnes ngdvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdispone-
ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

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 skattevaerdien 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.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

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
prioritetsgeeld 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 ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



