Esthersvej 12 ApS

c/o Copenhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900 Hellerup

CVR-nr. 28 68 30 49

Arsrapport
1. januar - 31. december 2015

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p& selskabets ordinaere generalforsamling den /2 /y -2 o/é

=

Dirigent

An independent member firm of
Moore Stephens International Limited

MOORE STEPHENS




Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erkleeringer

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2015
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

@
S
®

N

10
12

Esthersvej 12 ApS - Arsrapport for 2015



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for
Esthersvej 12 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 9. marts 2016

Direktion

/ /7
A S
Lisbeth Britta Bak D Schonbery .
Direktor Direkt
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Esthersvej 12 ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Esthersvej 12 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifalge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-
vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab,
der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledel-
sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 9. marts 2016

AP | Statsautoriserede Revisorer P/S

CVR-nr. 34 88 49 35

VS —

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Esthersvej 12 ApS

c/o Copenhagen Capital A/S
Tingskiftevej 5

2900 Hellerup

CVR-nr.: 28 68 30 49

Stiftet: 14. april 2005

Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lisbeth Britta Bak, Direktar
Dag Kaj Schgnberg, Direktor

AP | Statsautoriserede Revisorer P/S
Ngrre Farimagsgade 11
1364 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi. Maling er baseret p& en afkastbaseret model med
et fastsat afkastkrav. Der foreligger ikke en vurdering fra en ekstern valuar/maegler.

Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til malingen, bade hvad angar
elementerne i det fremtidige cashflow samt det valgte afkastkrav.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 383.833 mod 403.954 sidste ar. Det ordingere resultat efter skat udger
348.703 mod 43.561 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Esthersvej 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede
regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkreaevede feellesomkostninger og

indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indteegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme er i resultatopgerelsen opdelt i posterne "Veerdiregulering af
investeringsejendomme” og "Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme’.

Esthersvej 12 ApS - Arsrapport for 2015 6



Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer til dagsveerdi af ejendomme
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme. Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende investerings-
ejendomme indeholder veerdireguleringer til dagsveerdi af gaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejen-
domme.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stremme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsveerdimalingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede lejeindteegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Efter sambeskatningsreglerne haefter Esthersvej 12 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmazessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil i
perioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil pavirke starrelsen af udskudte
skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil
medfare en vaesentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes
udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsvaerdi, hvor opfyldelse af forpligtelsen
forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Geldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsveerdi. Veerdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme".

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 383.833 403.954
Andre eksterne omkostninger -184.145 -47.783
Veerdiregulering af investeringsejendomme 862.003 -22.468
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
investeringsejendomme 88.879 180.064
Resultat af primeer drift 1.150.570 513.767
Andre finansielle indteegter 5 0
@vrige finansielle omkostninger -515.917 -465.232
Resultat for skat 634.658 48.535

1 Skat af arets resultat -285.955 -4.974
Arets resultat 348.703 43.561

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 729.367 0
Overfgres til overfgrt resultat 0 43.561
Disponeret fra overfort resultat -380.664 0
Disponeret i alt 348.703 43.561
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 14.674.878 13.312.875
Materielle anleegsaktiver i alt 14.674.878 13.312.875
Anlagsaktiver i alt 14.674.878 13.312.875
Omseetningsaktiver
Likvide beholdninger 5.921 0
Omsatningsaktiver i alt 5.921 0
Aktiver i alt 14.680.799 13.312.875
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 375.000 755.666
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 729.367 0
Egenkapital i alt 1.229.367 880.666
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 368.108 82.153
Andre hensatte forpligtelser 36.831 32.783
Hensatte forpligtelser i alt 404.939 114.936
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 9.321.053 8.470.121
Deposita 131.555 155.614
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.452.608 8.625.735
Kortfristet del af langfristet gaeld 324.236 0
Geeld til pengeinstitutter 26 4.586
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.856.092 3.663.684
Anden geeld 413.531 23.268
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.593.885 3.691.538
Galdsforpligtelser i alt 13.046.493 12.317.273
Passiveri alt 14.680.799 13.312.875

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
9 Neertstaende parter
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Noter

1. Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

2, Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2015

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2015
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2015

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2015

2015 2014
285.955 4.974
285.955 4.974

0.788.228 9.788.228
500.000 0
10.288.228 9.788.228
3.524.647 3.547.115
862.003 -22.468
4.386.650 3.524.647
14.674.878 13.312.875

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne

meegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastseettelsen af markedsvesrdien (bogfert vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastkrav

4.6%

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 125.000 125.000
125.000 125.000

4. Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2015 755.664 712.105
Arets overfgrte overskud eller underskud -380.664 43.561
375.000 755.666
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

5. Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte for regnskabsaret 729.367 0
729.367 0

6. Geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geldi alt Gealdialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2015 3112 2014
Geeld til realkreditinstitutter 324.236 8.106.136 9.645.289 8.470.121
Deposita 0 131.555 131.555 155.614
324.236 8.237.691 9.776.844 8.625.735

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.645 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udggr 14.675 tkr.

8. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Copenhagen Capital A/S som administra-

tionsselskab og hasfter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet heaefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

9. Neertstaende parter
Ejerforhold

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af selskabskapitalen:

Copenhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900 Hellerup
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