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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for Esthersvej 12 ApS
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og
passiver samt den finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -31. december 2017

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetning indeholder efter vores opfattelse en retvisende
redeggrelse for de forhold, som beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 20. marts2018

Direktionen
ian Rossjrig Egnber Gitte idtgaar
Direktor CFO
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ewaldsgade 6 ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Esthersvej 12 ApS for regnskabséret 1. januar —31. december 2017, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af virk-somhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar —31. december 2017 i overens-stemmelse med arsregnskabsloven.

Grundiag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revi-sion og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse stan-darder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet". Vi er
uafhaengige af virksomheden i overensstemmel-se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende 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
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende bil-ledei
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 ud-arbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at
vurdere virksomhedens evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor 7
dette er rele-vant; samt at udarbejde &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet

realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej 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 sik-kerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldendei Dan-mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

Som led i en revision, der udfgresi overensstemmelse med internationale standarder om revision ogde

yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vur-deringer og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover

— identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshand-linger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vae-sentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvae rgelser, doku-mentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol

— opnar vi forstdelse 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 virksomhedens interne kon-trol

— tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er pas-sende, samt om de
regnskabsmo‘essige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledel-sen har udarbejdet, er rimelige

— konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grund|lag af regn-skabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opna-ede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller for-hold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens evne til at
fortsaette driften. Hvisvi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er

— tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tids-maessige placering af

revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelie betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesheretningen.

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

F'tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesbe-retningen ogi den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsi-stent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafthangige revisors revisionspategning (fortsat)
Udtalelse om ledelsesberetningen (fortsat)

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i over-ensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med rsregn-skabslovens krav. Vi har ikke fundet

Kgbenhavn, den 20. marts 2018

KPMG
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25579198

ik Kyhnauv
atsaut. revisor
MNE-nr. 40028

ichael Sten Larsen
Statsaut. revisor
MNE-nr. 10488
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LEDELSESBERETNING
Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage anlaegsinvesteringer i fast ejendom samt hermed efter
direktionens skgn beslaegtet virksomhed

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 369.915 kr. mod 616.586 kr. sidste ar. Det ordinzere resultat efter
skat udggr -30.289kr. mod 714.415 kr. Sidste dr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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RESULTATOPG@RELSE

Noter

2017 2016
kr. tkr.

BRUTTORESULTAT 369.915 617
Andredriftsomkostninger -122.398 -124
Resultat fgr finansielle poster (EBIT) 247.517 493
Finansielle omkostninger -399.170 -492
Resultat fgr kurs-ogvaerdireg. (EBVAT) -151.653 0
Dagsvaerdiregulering af investerings-
ejendomme 95.425 1.034
Dagsveerdiregulering af geeld til
Realkreditinstitutter 109.996 -195
RESULTAT F@R SKAT 53.767 839
Skat af arets resultat -84.056 -125
ARETS RESULTAT -30.289 714
RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat -30.289 714
DISPONERET | ALT -30.289 714
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Balance 31. december

AKTIVER

Noter

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andretilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2017 2016

kr. tkr.
16.200.000 15.800
16.200.000 15.800
16.200.000 15.800
198 0

0 0

17.984 202
18.182 202
28.841 56
47.023 258
16.247.023 16.058
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Balance 31. december

PASSIVER

Noter

10
11

Anpartskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Henseettelse til udskudt skat
Andre henseettelser
HENSATTE FORPLIGTELSER

Geeld til kreditinstitutter
Deposita
Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Finansielle instrumenter ogrisici
Naertstdende parter

2017 2016

kr. tkr.

50.000 125
1.134.126 1.089
1.184.126 1.214
577.067 493
19.161 45
596.228 538
10.090.029 9.175
161.670 171
10.251.699 9.346
388.788 341
122.674 6
3.698.873 4,586
4.635 27
4.214.970 4.960
14.466.670 14.306
16.247.023 16.058
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Esthersvej 12 ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-lovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af bestemmelser fra hgjere regnskabs-klasse og IFRS
(dvs, 1AS39, IFRS 7 og 13) for sa vidt angar indregning, maling og oplysninger om finansielle instrumenter.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Bruttoresuitat

Lejeindtagter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
ogindregnesi resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrede
varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre driftsindtegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg afimmaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsiomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg afimmaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, administration,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger ved rgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvae rende med lejere.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i dret til ledelse

og administration af koncernen, herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse,
kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskrivninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme og prioritetsgzeld
Vaerdiregulering afinvesteringsejendomme er i resultatopggrelsen opdelt i posterne "vaerdiregulering af
investeringsejendomme” og "Dagsveerdigregulering af geeld vedrgrende investeringsejendomme".

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdiregulering til dagsveerdi af ejendomme samt
gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme. Dagsvaerdiregulering af geeld til realkreditinstitutter vedrgrer
alene realkreditgaeld i investeringsejendomme.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

RESULTATOPG@RELSEN (fortsat)

Finansielle poster

Finansielleindtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb,

der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og - omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnesi
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessige underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

BALANCEN
Investeringsejendomme
investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnad lejeindtaegter og/eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males pa kpbstidspunktet til kostpris med tillzeg af kgbsomkostninger.
Ombkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfgrer en forggelse af
dagsvaerdien opgjort umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillaegges anskaffelsessummen som
forbedringer.

Investeringsejendomme méles efterfglgende til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af en DCF-
veerdiansaettelsesmetode, der baseres pa op til 10 &rs budgetterede pengestrgmme for den enkelte
ejendom samt en terminalveerdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den
pagaldende type ejendom. Dagsveerdien opggres ud fraen markedsdeltagersynsvinkel, hvor der tages
hgjde for, at koncernens ejendomme er placeret i hver sin separate juridiske enhed.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den vaerdiforringelse, der finder
sted efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejlesi investeringsejendommens arlige maling
til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Veerdiregulering til dagsveerdien indregnesi resultatopggrelsen i linjen dagsvaerdiregulering af
ejendomme.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten " veerdiregulering af ejendomme”.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)

BALANCEN (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgr-
ende efterfplgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egen kapitalen.
Foresl3et udbytte indregnes som en forpligtigelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generelforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Selskabsskat og udskudt skat - Fortsat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller ”Skyldigt sambeskatningsbidrag”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pagrundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt

underskud, males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

Gaeldsforpligtelsér

Finansielle forpligtelser indregnes ved [dneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag

afafholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser bortset fra
realkreditgaeld til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.
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1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (fortsat)
BALANCEN (fortsat)

Realkreditgaeld males til dagsvaerdi

Dagsveerdi af realkreditgeeld opgeres til dagsveerdi ved udgangspunktet i bgrskursen for de underliggende
obligationer korrigeret for koncernens egen kreditrisiko, herunder likviditetsrisiko ogrisikoen for at den
investeringsejendom, der er stillet til sikkerhed for prioritetsgaelden, ikke udggr tilstreekkelig sikkerhed.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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NOTER

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger inkl. amortisering
Renteomkostninger tif tilknyttede virksomheder

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat

2017 2016

kr. tkr.
129.554 133
269.616 359
399.170 492
84.056 125
84.056 125
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NOTER

Arsregnskab - 1. januar 2017 -31. december 2017

Grunde og bygninger
Grunde og bygninger

2017 2016

kr. tkr.

Kostpris 1. januar 2017 10.879.549 10.288
Kostpris 31. december 2017 10.879.549 10.288
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 5.420.451 4.387
Arets regulering til dagsveerdi -100.000 1.125
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2017 5.320.451 5.512
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017 16.200.000 15.800

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-, og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedgmmelser af
markedsniveauet.

Ejendommen vaerdiansattes til dagsveerdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-
veerdiansattelses-modeller (niveau 3 i dagsveaerdihierarkiet). Selskabets ejendom bliver
efter en turnusordning vedtaget af bestyrelsen, vurderet af en ekstern valuar. Disse eksterne
vurderinger har indtil videre veeret foretaget af Sadolin & Albaek A/S, Paleegade 2-4, 1261
Kgbenhavn K.

DCF-veerdiansaettelsesmodellen (niveau 3 i dagsveerdihierakiet) indebaerer, at der
udarbejdes et budget for ejendommen, hvor der for hvert enkelt ar tages hgjde for
forudseelige eendringer i ejendommens indtaegter og udgifter frem til det tidspunkt, hvor
ejendommens frie pengestrgmme stabiliseres. Budgetterne omfatter op til 10 ar athaengig
af, om ejendommen er fuldt modnet eller er under udvikling. Beregning afterminalvaerdien
sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestrémme med forrentningskravet i
terminalret. Herefter diskonteres betalingsstremmen til nutidsvaerdi med det estimerede
aktuelle forrentningskrav inkl. inflation. Terminalvaerdien er for samtlige ejendomme
opgjort med diskonteringsrenten fratrukket inflation.

Veerdiansattelsesmetoden fglger Finanstilsynets geeldende vejledning og fglger desuden
anbefalingernei The European Group of Valuers' Association (TEGoVA).
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NOTER

Grunde og bygninger (fortsat)

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (Bogfert vaerdi) er folgende afkastprocent lagt til

grund:
Afkast krav

Egenkapital

Saldo 1. januar 2017

Overfort resultat tidligere ar
Udloddet udbytte

Overfgrt viaresultatdisponering
Saldo 31. december 2017

Henszettelse til udskudt skat
Belgbet specificeres saledes:

Materielle anlagsaktiver
Geaeldsforpligtigelse
Laneomkostninger
Fremfgrt underskud

Udskudt skat (22%)

Langfristede galdsforpligtigelse

0
m2 Bolig m2 Erhverv m2
Total
628 108 736
4,09% 4,35%
2017 2016
kr. tkr.
50.000 125
1.164.415 375
0 0
-30.289 714
1.184.126 1.214
Regnskabs- Skatte-
maessig maessig Midlertidig
vardi vaerdi forskel
16.200.000 11.771.463 4.428.537
10.478.817 10.523.488 -44.671
40.660 128.598 -87.938
0 1.672.895 -1.672.895
26.719.477 24.096.444 2.623.033
577.067
2017
kr.

1/1 2017 Afdrag 31/12 2017 Forfald Forfald efter
indenfor 1 ar 5ar
Gaeldialt 2017 Geldialt
Realkreditgeeld 9.174.844 325.242 10.478.817 388.788 10.090.029
9.174.844 325.242 10.478.817 388.788 10.090.029
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Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet haefter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaityskat samt for faellesregistrering af
momes.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 10.568 tkr., er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017
udggr 16.200 tkr.

Selskabet har kautioneret for prioritetsgeeld i koncern tilknyttede selskaber.

Finansielle instrumenter ogrisici

Selskabet er som fglge af sine aktiviteter, investeringer og finansiering eksponeret over for
visse finansielle risici. Modervirksomheden styrer definansiellerisici i koncernen centralt
og koordinerer koncernens likviditetsstyring, herunder kapitalfrem-bringelse og placering
af overskudslikviditet.

Bestyrelsen godkender den overordnede finanspolitik for selskabet, der saledes er en
integreret del af den overordnederisikostyring.

Kreditrisici

Kreditrisici er risikoen for finansielle tab, safremt lejere eller pengeinstitutter ikke kan
opfylde deres kontraktuelle forpligtelser. Selskabets kreditrisici knytter sig til hus-
lejetilgodehavender ogindestaender i banker.

Koncernen har fra sine lejere modtaget deposita p& 4.383 tkr. (2016: 2.626 tkr.) til
afdaekning af kreditrisici vedrgrende lejerne.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaerdier af de enkelte
finansielle aktiver, der indgar i balancen. Der henvises til note 4 vedrgrende materielle
anlaegsaktiver.

Selskabets likvide beholdninger bestar afindestaender i danske pengeinstitutter. Der
vurderes ikke at vaere nogen vaesentlig kreditrisiko tilknyttet likviderne. Selskabet vurderer
kontinuerligt, i hvilke pengeinstitutter der kan placeres kontante indskud, og har fastsat
graenser for indskuddets stgrrelsei hvert enkelt institut.
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Finansielle instrumenter ogrisici (fortsat)

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine finansielle forpligt-elser i
takt med, at de forfalder. Det er selskabetss malsaetning at have et tilstraekkeligt
likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne disponere hensigtsmaessigt i tilfeelde af
uforudsete udsving i likviditetstraekket.

Det er selskabets politik at foretage |8noptagelse med panti ejendommene ved op til 30-
arigerealkreditlan med eller uden afdrag.

Det er milsatningen, at Igbetiden pé selskabets fremmedkapital er [angsigtet og minimum
med gennemsnitlig 10-ars |gbetid

Selskabets finansielle forpligtelser har fglgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:

2017 Forfaldstidspunkt
Kategori 0-1ar 1-5ar >5ar Total
kr kr kr kr
Realkreditgeeld 388.788 1.555.152 8.534.877 10.478.817
Andreforpligtigelser 4.007.013 0 0 4.007.013
4.395.801 1.555.152 8.534.877 14.485.830

2016 Forfaldstidspunkt
Katagori 0-1ar 1-5&r >53ar Total
tkr tkr tkr tkr
Realkreditgeeld 337 1.349 7.724 9.410
Andreforpligtigelser 4.835 0 0 4.835
5.172 1.349 7.724 14.245

Belgbene er baseret pa udiskonterede pengestremme inkl. renter.

| forhold til ejendomsportefgljens vaerdi udger gaelden (Loan To Value, LTV) ultimo aret
65,86%. Med henblik pa bedst muligt at sikre elskabets evne til gaeldsservicering og
refinansiering, har bestyrelsen i koncernen besluttet et samlet langsigtet LTV-mal pd
omkring 70 %.

Markedsrisici
Markedsrisici er risikoen for, at andringer i markedspriser sdsom valutakurser og renter
pavirker selskabets resultat eller veerdien af dets besiddelse af finansielle instrumenter.

Valutarisici
Selskabets pengestrgmme er udelukkende i danske kroner. Selskabet er siledes ikke
eksponeret over for aendringer i valutakurser.
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Finansielle instrumenter og risici (fortsat)

Renterisici

Selskabet er som fglge af sine investeringer og finansiering eksponeret over for eend-ringer i
renteniveauet. Bestyrelsen fglger ngje udviklingen pa de finansielle markeder og overvejer,
hvornar ogi hvilket omfang det vil vaere relevant med indgaelse af rentesikringsaftaler.

Selskabets |3n bestar af en kombination af 30-3rige annuitetslan til fast rente 2,0 %, 20-arige
annuitetslan til fast rente 1,5 % og 30-arige annuitetslan med 5-3rig rentetilpasning. Der er
bade 13n med og uden afdrag. For 2017 udggr den gennemsnitlige vaegtede rentesatsinkl.
bidrag pa koncernens realkreditgeeld ca. 2,76 % (2016: 3,09 %).

En vaesentlig del af |I3neportefpljen fast forrentet. Som fglge af, at geelden males til
dagvaerdi, ville et renteniveau, der var 0,5 % hgjere pr. 31. december 2017 have forgget
arets resultat efter skat og egenkapitalen med 7.421 tkr. (2016: 3.510 tkr.) Et tilsvarende
lavere renteniveau ville have reduceret 3rets resultat efter skat og egenkapitalen med 7.724
tkr. (2016: 3.744 tkr.)

Kategorier af finansielle instrumenter

2017 2016

kr. tkr.

Udl3n og tilgodehavender 17.984 0
Finansielle forpligtelser, der males til dagsvaerdi over

resultatet : v 10.867.605 9.516

Finansielle forpligtelser, der méles til amortiseret kostpris 4.584.080 0

15.469.669 9.516

Dagsvaerdi af finansielle instrumenter _
Selskabet maler, som beskrevet i anvendt regnskabspraksis geeld vedrgrende invester-
ingsejendomme, til dagsveerdi (niveau 1 i dagsveerdihierarkiet).

Nzertstaende parter
Esthersvej 12 ApS's naertstaende parter omfatter fplgende:

Bestemmende indflydelse:
Copanhagen Capital A/S, Tingskiftevej 5, 2900 Hellerup

@vrige nartstaende parter, som virksomheden har haft transaktioner med:
Modervirksomheden Copenhagen Capital A/S

Alle transaktioner med naertstiende parter er gennemfgrt pa markedsmaessige vilkar
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S
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