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L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2017 for DFH Ejendomme
ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med den danske érsregnskabslov. Jeg anser den valgte
regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og de udgvede regnskabsmaessige skan for forsvarlige. Arsrapporten
giver derfor efter vor opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fmansielle stilling
samt resultat.

L edel sesberetningen indehol der efter vores opfattel se en retvisende redegerel se for de forhold beretningen
omfatter.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Esbjerg, den 09/03/2018

Direktion

Johnny Nim

Bestyrelse

Lillian Palisz Jaszczak Brian Elsted Hansen
Carsten Toft-Hansen Johnny Nim

Formand
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalejernei DFH EJENDOMME ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Vi har revideret arsregnskabet for DFH Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis ("'regnska-bet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af
selskabet i overensstemmel se med international e etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for regnskabet

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 ledel sen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende 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.

Revisorsansvar for revisionen af regnskabet

Voresmdl er at opnahgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfaresi overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sédan findes. Fejlinformationer kan
opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfaresi
overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende |
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

|dentificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfal sk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsadte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaaksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Ledelsen er ansvarlig for ledel sesheretningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke

ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om |edel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. V ores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattel se, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Esbjerg, 09/03/2018

Henning Tender Olesen , mne27864

statsautoriseret revisor

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33771231
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L edelsesberetning

Arsrapporten

Det er ledel sens opfattel se, at alle vaesentlige oplysninger til bedemmelse af selskabets gkonomiske stilling,
arets resultat og den finansielle udvikling fremgér af arsrapporten.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje og administrere fast gendom samt enhver anden i forbindel se hermed stéende
virksomhed.

Udvikling i regnskabsar et

Arsrapporten for 2016 udviser et overskud pa DKK 619.466 mod sidste &rs overskud pa DKK 358.780.
Egenkapitalen udger pr. 31.12.2016 DKK -523.685.

Regnskabsarets resultat anses for tilfredsstillende

Selskabet har mistet sin selskabskapital. Arsagen hertil er indarbejdelse af en forpligtigelse pa en indgaet
rentesikringsaftale jaevnfar god regnskabsskik. Det forventes, at sel skabskapitalen reetableres viafremtidig
indtjening i det kommende regnskabsar, herudover forventes det at renten vil stige, idet renten pa nuvaaende
tidspunkt er rekord lav. Disse forhold vil pavirke egenkapitalen positivt.

Forventninger til kommende ar

Selskabets |edelse forventer i det kommende ar at kunne realisere et positivt resultat.

Efterfaglgende begivenheder

Udover ovenstadende er der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsful de haandel ser, som vurderes at
have vassentlig indflydel se pa bedemmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten aflagyges efter &rsregnskabs ovens regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaadiregul eringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna drets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabsmaessig skan af
belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnesi balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopger elsen

Bruttor esultat
Bruttoresultat indeholder omsaetning og direkte omkostninger, der er afholdt for at opna arets
nettoomsagning.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkostninger til kontorartikler, revision m.v..

Finansielle poster
Finansielle poster indeholder renter.

Afledtefinansielleinstrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterf @l gende til
dagsvaadi. Positive og negative dagsvaadier af afledte finansielle instrumenter klassificeres under
prioritetsged den.

AEndring i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerel sen, medmindre det
afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmaessig af daskning.

Skat af aretsresultat

CVR-nr. 29782180
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Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfarestil drets resultat og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
egenkapital transaktioner.

AEndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.

Balancen

Materielle anlasgsaktiver
Bygninger males il kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris, omfatter kabspris og omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen samt omkostninger til
klargering. Der indregnes renter og |aneomkostninger, som pal gber det i regnskabet opferte igangvaarende
byggeri. Dette vil skei opferel sesperioden, idet byggeriet ikke opferesi totalentreprise.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris reduceret med eventuel restvaadi og nedskrivninger,
fordeles lineaat over aktivernes forventede brugstid, der udger

Bygninger 40 &

Driftsmidler oginventar 5ar

Afskrivning pa et anlaagsaktiv pabegyndes, ndr det tagesi brug.

Nyanskaffel ser med en kostpris under DKK 15.000 eller med en gkonomisk brugstid pa under 3 &r
omkostningsfares fuldt ud i anskaffel sesaret. Nyanskaffelser under DKK 15.000, som indgdr i en starre
samlet anskaffelse, aktiveres og afskrives.

Avance og tab ved |gbende udskiftning af materielle anlaggsaktiver indtaggtsfares henholdsvis
omkostningsferes under " Afskrivninger”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnesi balancen til palydende vaardi med fradrag af nedskrivning til imgdegael se af
tab. Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Finansielle gaddsfor pligtelser
@vrige gaddsforpligtel ser males til amortiseret kostpris, der er i a vassentlighed svarer til nominiel veadi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017
kr.
Bruttor @SUITaL ......cooeeiieiieeeeeee e s 7.193.209
AdministrationsomMKOSININGEr  ......ooveivireiirereeeee e 1 -515.022
Andre driftSOMKOSININGEr .....ccceceeveee e 2 -3.586.475
Resultat af ordinaar primaer drift .......coeeieevieiiiereceee 3.091.712
Andrefinansielle iNdtaagter ... 3 0
@vrige finansielle OMKOSININGEr  .......cocoverinenineere e 4 -2.296.403
Ordinaert resultat far skat ... 795.309
SKat af ArELSTESUILAL ......ceeveeeevceeeeeeeete et aeaeaas 5 -175.843
ATBISTESUIAL ..ottt 619.466
Fordag til resultatdisponering
OVErfArt reSUItal .......occeeveeieeeeseee e 619.466
AT e e 619.466
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2016
kr.

6.960.731

-513.365
-3.565.491

2.881.875

8.316
-2.395.601

494.590
-108.810
385.780

385.780
385.780
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger

Andre anlasg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaggsaktiver i alt .................

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser .........ccocvveieneenns
Tilgodehavender hostilknyttede virksomheder ............ccccveeeee.

Tilgodehavende skat ................

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver ialt ...

Note 2017
Kr.

102.059.931

719.524

6 102.779.455

102.779.455

183.244
0
1.323.957

1.507.201
37.415
1.544.616

104.324.071
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2016

kr.
104.844.300
1.381.730

106.226.030

106.226.030

7.837
0
829.623

837.460
421.555
1.259.015

107.485.045
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....oocoooiiiiicecee e
ANAre IESEIVEL e
OVEITAIT TESUITAE  .ovvvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeneeneseennnnnees

Egenkapital i @lt ......ccoeivveeeeeece e

Gadd til real KreditinStTULLEr  ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKING oo

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccoovevvvceveececeenee

Gadd til realkreditinstitutter ..........cccceeeceeiie e
Gaad til DANKEr ..o e
Leverandarer af varer og tjenesteydelser ......ccoocvvvevvecvceenienne
Skyldig SelSkalssKat ........ccccoveririiiiiirie e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKIING .veeeieiieeciece e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ........ccoooeeiiiiiiiniiieee

Oplysning om omfang og karakter af afledte finansielle

TSI UNMIEIIEEY ...eeeeeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeseaeseseseseeeseeaaees

2017

Kr.
125.000
-2.543.862
1.895.177

Note

-523.685
45.479.815
10.191.313

7 55.671.128

3.002.716
5.929.660
48.069
874.923

39.321.260

49.176.628

104.847.756

104.324.071

Note
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2016

kr.
125.000
-3.269.781
1.275.711

-1.869.070
49.425.473
10.479.638

59.905.111

2.970.795
0

0

117.181

46.361.028

49.449.004

109.354.115

107.485.045
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

. Reserve for
Rig;f)tirt;rqngeléursnettoopskrivning Overfart | alt
my. emission efte_:r indre resultat
vagr dis metode
kr. kr. Kkr. kr. Kr.

Egenkapital, primo ........ccccevevevieennee. 125.000 6.250 -3.276.031 1.275.711 -1.869.070
AretSresultat .....ooooveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, 0 619.466  619.466
Regulering af sikringsinstrumenter til
d;?svaerdig ............. e 725919 725919
Egenkapital, ultimo .......cccccvevevveenee 125.000 6.250 -2.550.112 1.895.177 -523.685
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Noter

1. Administrationsomkostninger
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2017 2016
kr. Kr.
Legnninger og feriepenge 389.087 369.914
Pensioner 64.358 62.714
Sociale udgifter 5.795 6.046
459.240 438.674
2. Andredriftsomkostninger
2017 2016
kr. Kr.
Ejendomme 2.784.369 2.784.370
Driftsmidler og inventar 802.106 781.121
3.586.475 3.565.491
3. Andrefinansielle indtasgter
2017 2016
kr. kr.
Rente, bank 0 266
Rente, mellemregning 0 8.050
0 8.316
4. @vrige finansielle omkostninger
2017 2016
kr. kr.
Rente, bank 6.657 121.770
Rente, mellemregning 763.465 714.722
Rente, kreditor 3.974 0
Prioritetsrente 1.522.307 1.559.109
2.296.403 2.395.601
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5. Skat af aretsresultat

2017 2016
kr. kr.
Aktuel skat 874.923 117.181
AEndring af udskudt skat -699.080 -8.371
175.843 108.810
6. Materielle anlasgsaktiver i alt

Grundeog AndreAnlag
bygninger mv.
kr. Kr.
Kostpris primo 114.172.132 3.905.605
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostprisultimo 114.172.132 3.905.605
Af- og nedskrivning primo -0.437.832 -2.523.875
Arets afskrivning -2.784.369 -802.106
Tilbagefersel ved afgang 0 0
Af- og nedskrivning ultimo -12.222.201 -3.325.981
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 102.059.931 719.524

7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd
ultimo ar andel efter 5ar
kr. Kr. kr. kr.
Prioritetsgedd 45.213.156  -3.002.716 -11.990.392 -33.489.423
Kreditinstitutter 0 0 0 0
Rentesikringsaftale 3.269.375 0 0 0
48482531  -3.002.716 -11.990.392 -33.489.423

8. Oplysning om omfang og kar akter af afledte finansielle instrumenter

Under prioritetsgadd Indgik negativ dagsvaadi af en renteswap med TDKK 3.269. Renteswappen
er indgaet til sikring af en fast rente pa virksomhendes variable forentede kreditforeningnsl an.
Renteswappen har en hovedstol pa TDKK 15.000 og sikre en fast rente pa 2,6% i restl gbetiden pa

lanet pa 4 & og 3 maneder.
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9. Oplysning om usikkerhed om going concern
Selskabet har tabt selskabskapitalen og den fortsatte drift er afhaangig af positiv fremtidig

indtjening. Selskabet forventer at sel skabskapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening,
herudover forventes det at renten vil stige idet renten pa nuvagrende tidspunkt er historisk lav.

Sdlskabets ledel se forventer, at likviditetsheredskabet er tilfredsstillende for den kommende

periode og tilstraskkelig for at gennemfere driften. Som falge heraf er arsrapporten
2017 udarbejdet under forudssetning af fremtidig drift.

10. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaarende med Nykredit er der tinglyst 4 stk. realkreditpantebreve pai alt
TDKK 59.953 med pant i ¢ endommen beliggende John Tranums Ve 23, Esbjerg @.

Der er i arsrapporten under Passiver optaget en prioritetsgadd til Nykredit pa TDKK 52.396.

Til sikkerhed for mellemvaarende med Spar Nord er der tinglyst gjerpantebrev pa TDKK 20.000
med pant i jendommen beliggende pa John Tranums Ve 23, 6705 Esbjerg @.

11. Oplysning om g er skab
Ejerforhold

Selskabet har registreret fglgende aktionaarer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller pdlydende vaadi:

Det Faglige Hus - A-kasse, John Tranums Vej 23, 6705 Esbjerg @

CVR-nr. 29782180



