Ejendomsselskabet Bryggen, Esbjerg ApS

John Tranums Vej 23
6705 Eshjerg @

Arsrapport
8. september 2016 - 31. december 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

24/05/2018

Brian Elsted Hansen
Dirigent

CVR-nr. 38027336



Side 2 af 15

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Den uafhaangige revisors revisiONSPALEGNING .......cccuerererererererereeseeesesesesesesesesesesesesssese e sesesssesesssssesesesens 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 7
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 8
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbt e e b e bt e bt e bt e b e ae e e e b et e et e ebenae e b e e ne e e enes 10
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 11
EQEnKapItal OPG@BIEISE ..ot b et st b et et be et s h e e b na e ne e e nnes 13
N[0 TSRS OTRP 14

CVR-nr. 38027336



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

Ejendomssel skabet Bryggen, Esbjerg ApS
John Tranums Ve 23
6705 Esbjerg @

CVR-nr: 38027336
Regnskabsar: 08/09/2016 - 31/12/2017

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stormgade 50

6700 Esbjerg

DK Danmark

CVR-nr: 33771231
P-enhed: 1016976012

Side3 af 15

CVR-nr. 38027336



Side 4 af 15

L edel sespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2017 for
Ejendomssel-skabet Bryggen, Esbjerg ApS.

Arsrapporten aflaggges i overensstemmelse med den danske érsregnskabsiov. Den valgte regnskabspraksis
for hensigtsmaessig, og de udgvede regnskabsmaessige skan for forsvarlige. Arsrapporten giver derfor efter
min opfattelse et retvisende billede af sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling samt resultat.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, den 09/03/2018

Direktion

Brian Elsted Hansen

Bestyrelse

Johnny Nim Lars Brobak
Formand

Poul-Erik Jensen
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til kapitalgjerne i Ejendomssel skabet Bryggen, Esbjerg 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 8.
september 2016 - 31. december 2017 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomssel skabet Bryggen, Esbjerg ApS for regnskabsaret 8. september
2016 - 31. december 2017, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet™).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naamere 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 opnaede 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 ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrerende 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

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udfgresi overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaddendei Danmark, altid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nér sddan 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 internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddendei
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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sasmmensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udeladel ser,
vildledning eller tilsidesadtelse af intern kontrol.
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Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 ledel sen 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 evnetil at fortssdte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmagksom
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 medfare, at selskabet ikke langere kan
fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder paen
sadan made, 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 ledel sesber 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 |edel sesberetningen. |
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse |edel 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. \Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i |edel 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 opfattelse, at alle vaesentlige oplysninger til bedemmelse af sel skabets gkonomiske
stilling, arets resultat og den finansielle udvikling fremgar af arsrapporten.

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at opfere ejendomme samt drift heraf.

Udvikling i regnskabsar et
Arsrapporten for 2016/17 udviser et underskud pd DKK 16.049. Egenkapitalen udger pr. 31,12.2017
DKK 33.951.

Regnskabsdrets resultat anses for forventet, da der er afholdt betydelige udgifter i forbindelse med kab af
grunde. Der er tale om en investering, hvor det er forventningen, at selskabet inden for en arragkke vil have
en positiv drift.

Forventninger til kommende ar
Det forventesi det kommende ar, at der udskrives arkitektkonkurrence vedr, opfarel se af
domicilejendommen pa grundstykket som er erhvervet.

Efterfelgende begivenheder
Udover ovenstaende er der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsful de haandel ser, som vurde-
res 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 regnskabsl dasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse
C.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnesi resultatopgerel sen i takt med, at de indtj enes. Herudover indregnes vaardiregule-ringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaadi eller amortiseret kostpris. Endvide-re
indregnesi resultatopgerel sen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aandrede
regnskabsmaessig skan af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel 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 forpligtel ser til kostpris. Efterfa gende males aktiver og
forplig-telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopger elsen

Bruttor esultat

Bruttoresultat indeholder omsagtning og direkte omkostninger, der er afholdt for at opna arets nettoom-
sadhning.

Med henvisning til arsregnskabsloven 8§32 er nettoomsagtningen ikke oplyst i arsrapporten.

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

Finansielle poster
Finansielle poster indeholder renter.

Skat af aretsresultat

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

AEndring i udskudt skat som fglge af aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgearel sen.

Balancen
M aterielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger malestil kostpris.

Kostpris, omfatter kabspris og omkostninger direkte tilknyttet anskaffel sen.

Tilgodehavender

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

Finansielle gaddsforpligtel ser
Gaddsforpligtelser malestil amortiseret kostpris, der er i a vaesentlighed svarer til nominiel vaardi.
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Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a conto
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorientcrede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regn-skabsmaessig og skattemasssig vaadi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat méles pa baggrund af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaare gaddende, nér den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat. ZAEndringer i udskudt skat som f@lge af aandringer | skattesatser indregnesi
resultatopgerel sen.
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Resultatopger else 8. sep. 2016 - 31. dec. 2017

Note 2016/17
kr.
AdministrationSOMKOSININGES .....cc.vviiiieciecsie e -20.350
Bruttor @SUITAL .......eoieeiieiieeeie e et ens -20.350
Resultat af ordinaer primagr drift ... -20.350
Ordinaert resultat far skat ... -20.350
SKat af AFELSTESUIAE ......cvceeeeeieeeececeeie ettt ettt 1 4.301
Y= == VL= OO -16.049
Forslag til resultatdisponering
(@< g 7 R (== U = | S -16.049
= SRS -16.049
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Balance 31. december 2017

Aktiver
Note 2016/17
Kr.
Grunde 0g DYGNINGEr ......oo e 24.552.249
Materielle aktiver T alt ..o s 2 24.552.249
Langfristede aktiver i @t ........ccccooviieieereee e e 24.552.249
Tilgodehavende SKat .........cccceiiieiii e 4.301
ANAre tilgodehavender ... 25.000
Tilgodehavender i @t .......ccooveiieie e e 29.301
Kortfristede aktiver I @lt ... 29.301
F Y= I | USSR 24.581.550
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Balance 31. december 2017

Passiver
Note 2016/17
kr.
Registreret Kapital MV. .....ccoooiiiicic e 50.000
OVETAI FESUITAL .....eeceeeeeeeee et eene e -16.049
Egenkapital i @t ....ccooeeeieece e s 33.951
Gaad il DANKEr ..o e 561
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring .. 18.750
Gadd til selskabsdeltagere og ledelse ... 24.528.288
Kortfristedeforpligtelser i alt .......coooeieieeci e 24.547.599
FOrpligtelSer 1 alt ..o s 24.547.599
PASSIVEN T AT oo s 24.581.550
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Egenkapitalopgerelse 8. sep. 2016 - 31. dec. 2017

epita OVt | o

my. resultat
kr. kr. Kr.
Egenkapital, PrimoO ......coooiiieee s 0 0 0
ATBISTESUITAL ...vvoeeoereeeieeeeeeees ettt ettt -16.049 -16.049
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse .......ccoveeveeciciecceceee, 50.000 50.000
Egenkapital, UITIMO .....oooiiiiee s 50.000 -16.049 33.951

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter 4 DKK 1.000.
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Noter

1. Skat af aretsresultat

2017
Kr.
Aktuel skat 0
AEndring af udskudt skat 4.301
4.301

2. Materielle aktiver i alt
Ejendomme
kr.
Kostprisprimo 0
Tilgang 24.552.249
Afgang 0
Kostprisultimo 24.552.249
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 24.552.249

3. Oplysning om usikkerhed om going concern

Selskabet har tabt sel skabskapitalen og den fortsatte drift er afhaangig af positiv fremtidig
indtjening. Selskabet forventer at sel skabskapitalen reetableres ved fremtidig positiv indtjening.
Udskudt skat er aktiveret under forudssgtning af forventning om fremtidig positiv indtjening.

Selskabets ledel se forventer, at likviditetsberedskabet er tilfredsstillende for den kommende
periode og tilstraskkelig for af gennenfare driften. Som fglge heraf er &rsrapporten 2016/17
udarbejdet under forudsagning af fremtidig drift.

Der er fraDFH Holding ApS lavet statteerklaaring geddende for det kommende regnskabsar.

4. Oplysning om eventualfor pligtelser

Koncernens danske selskaber hadter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst
inv, Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for DFH Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter kan medfere, at sel skabets hadtel se udger et
starre bel ab.
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5. Oplysning om sikker hedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for mellemvaarende med Spar Nord er der tinglyst ejerpantebrev pa TDKK 25.000
med pant i grund
beliggende pa Esbjerg Brygge, 6700 Esbjerg.
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