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Ledelsespåtegning 
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar – 31. december 

2020 for Esthersvej 12 ApS.  

 Årsrapporten, der er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.Det er min 

opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 

pr. 31. december 2020 og af resultatet af selskabets aktiviteter samt pengestrømme for regnskabsåret 1. 

januar – 31. december 2020.  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 

beretningen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

København, 4. juni 2021 

 

Direktion 

 

_______________________ 

Egil Rindorf 

Direktør 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  
Til kapitalejerne i Esthersvej 12 ApS 

Konklusion  
Vi har revideret årsregnskabet for Esthersvej 12 ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der 
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 
2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Grundlag for konklusion  
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens 
afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet  
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved 
udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at oplyse 
om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.  
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet  
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som led i en revision, der 
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, 
der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig 
fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser 
kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern 
kontrol.  
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 
der er passende efter omstændighederne, 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 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er 
passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores 
konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.  
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, 
samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et 
retvisende billede heraf.  

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisionen 
samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi 
identificerer under revisionen. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.  

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.  

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.  

København, den 4. juni 2021  

EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 30700228  

 

Henrik Reedtz   Kennet Hartmann 
Statsautoriseret revisor  Statsautoriseret revisor 
MNE-nr. mne24830  MNE-nr. mne40036 
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Selskabsoplysninger 
Selskabet 

Esthersvej 12 ApS 

Niels Hemmingsens Gade 4 

1153 København K 

Telefon: 70 27 10 60 

Hjemmeside: www.copenhagencapital.dk 

E-mail: kontakt@copenhagencapital.dk 

CVR-nr. 28 68 30 49 

Hjemsted: København 

Regnskabsår: 1. januar – 31. december 

Direktion 

Egil Rindorf, direktør 

Administration 
Copenhagen Property Management ApS 

Niels Hemmingsens Gade 4 

1153 København K 

Revisor 
EY Godkendt Revisionspartnerselskab 

Dirch Passers Allé 36 

2000 Frederiksberg 
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Ledelsesberetning 
 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Selskabets formål er at foretage anlægsinvesteringer i fast ejendom, samt hermed efter direktionens skøn 

beslægtet virksomhed. 

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold 

Der er ikke sket væsentlige ændringer i aktiviteter eller økonomiske forhold i selskabet. Selskabet leverer 

et resultatet i overensstemmelse med ledelsens forventninger. 

Udbruddet af corona virussen (COVID-19) har haft en væsentlig indflydelse på verdensøkonomien i 

kalenderåret 2020.                                                                                                                                                     

COVID-19 udbruddet har ikke haft væsentlig indflydelse på selskabets forretningsprocesser eller 

væsentlige aktiviteter. 

Selskabet har i året ændret anvendt regnskabspraksis således, at gæld til realkreditinstitutter måles til 

amortiseret kostpris. Som følge heraf er regnskabspraksis ændret for følgende område:  

• Langfristede og kortfristede gæld til kreditinstitutter 

For en beskrivelse af praksisændringen og effekten på indeværende og foregående regnskabsår henvises til 

afsnittet "Ændring i anvendt regnskabspraksis" i anvendt regnskabspraksis. 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke sket begivenheder efter regnskabsårets afslutning som har en væsentlig betydning for 

årsregnskabet.   
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Resultatopgørelse for 1. januar - 31. december 2020 

 

    2020 2019   

  Note kr.  kr.   

Nettoomsætning   767.252 755.295   

Driftsomkostninger   -388.369 -115.720   

Andre eksterne omkostninger   -1.829 -75.677   

Bruttoresultat   377.054 563.898   

          

Dagsværdiregulering ejendomme   -186.522 105.597   

Driftsresultat   190.522 669.495   

          

Finansielle omkostninger 3 -618.957  -575.246   

Resultat før skat   -428.425 94.249   

          

Skat af årets resultat 4 107.295 -21.232   

Årets resultat   -321.130 73.017   

          

Resultatdisponering         

Overført resultat   -321.130 73.017   

Resultatdisponering i alt   -321.130 73.017   
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Balance pr. 31. december 2020 
    2020 2019 

  Note kr.  kr. 

Aktiver       

        

Investeringsejendomme  5 19.100.000  19.200.000 

Materielle anlægsaktiver  19.100.000 19.200.000 

    

Andre tilgodehavender   0 30.852 

Tilgodehavende fra tilknyttede virksomheder   0 0 

Tilgodehavende skat  66.306 3.398 

Tilgodehavender   66.306 34.250 

        

Likvide beholdninger   14.902 60.408 

        

Omsætningsaktiver   81.208 94.658 

        

Aktiver i alt   19.181.208 19.294.658 
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Balance pr. 31. december 2020 

    2020 2019 

  Note kr.  kr. 

Passiver       

Virksomhedskapital   50.000 50.000 

Overført resultat    748.289 1.069.419 

Egenkapital    798.289 1.119.419 

        

Udskudt skat   1.428.179 1.469.168 

Hensatte forpligtigelser  1.428.179 1.469.168 

    

Realkreditgæld 6 8.836.959 9.263.021 

Deposita og forudbetalt leje 6 229.701 223.138 

Lovpligtige vedligeholdelse 6 27.257 23.209 

Gæld til tilknyttet virksomheder 6 7.308.815 6.698.193 

Langfristede gældsforpligtigelser  16.402.732 16.207.561 

    

Kortfristet del af realkreditgæld 6 401.505 401.505 

Leverandørgæld  441 501 

Anden gæld   150.062 96.504 

Kortfristede gældsforpligtelser   552.008 498.510 

        

Gældsforpligtelser   16.954.740 16.706.071 

        

Passiver i alt   19.181.208 19.294.658 
        

    

    

    
    

Øvrige noter:    
Note 1 – Anvendt regnskabspraksis 
Note 2 – Personaleomkostninger 
Note 7 – Eventualforpligtelser 
Note 8 – Pantsætning og sikkerhedsstillelser 
Note 9 – Nærtstående parter    
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Noter 
 

Note 1 – Anvendt regnskabspraksis 

Årsrapporten for Esthersvej 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser 

for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:  

• Langfristede og kortfristede gæld til kreditinstitutter samt tilhørende effekt i resultatopgørelsen, som 

følge af tidligere dagsværdireguleringer.  

Årsagen til praksisændringen er, at ledelsen finder det mere hensigtsmæssigt at anvende bestemmelser i 

årsregnskabsloven. Realkreditgæld har tidligere været indregnet til dagsværdi. Ledelsen har besluttet 

udelukket at aflægge årsregnskabet efter årsregnskabsloven, hvor realkreditgæld tilpasses til indregning og 

måling efter amortiseret kostpris. Ledelsens opfattelse er at ændringen giver et retvisende billede af 

selskabets aktiver, forpligtelser og resultat. Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.  

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 31. december 2020:  

• Årets resultat før skat reduceres med 59 t.kr.  

• Årets skat af praksisændringen udgør 0 t.kr.  

• Årets resultat efter skat reduceres med 59 t.kr. 

• Balancesummen forøges med 66 t.kr.  

• Egenkapitalen forøges med 30 t.kr. For 2019 er årets resultat efter skat forøget med 123 t.kr., 

balancesum reduceret med 0 t.kr. og egenkapitalen reduceret med 29 t.kr. 

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år. 

Resultatopgørelse 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning består af lejeindtægter fra lejemål, som indgår i selskabets ejendom. Lejeindtægten 

indregnes i resultatopgørelsen periodisk i overensstemmelse med tidspunktet lejen udføres og hvis 

indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.   

Driftsomkostninger 

Driftsomkostninger består af omkostninger til at drive selskabets ejendomme, som f.eks. ejendomsskat, 

forsikring, ejendomsadministration, fælles el og forbrug, forbrugsregnskaber mv. Driftsomkostningerne 

indarbejdes i regnskabet periodisk i perioden i de vedrører.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger består af omkostninger til typisk at drive selskabet. Disse omkostninger er 

f.eks. revisor, regnskabshonorar og øvrige selskabsadministrative omkostninger.  
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Noter 

 

Note 1 – Anvendt regnskabspraksis, forsat 

Finansielle indtægter 

Finansielle indtægter består af renter og rykkergebyrer opkrævet hos lejere eller rente fra koncerninterne 

mellemværender. 

Finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger består af renter og bidrag fra realkreditlån samt eventuelle gebyrer og 

renteomkostninger til leverandører eller rente fra koncerninterne mellemværender. 

Dagsværdiregulering af ejendomme 

Dagsværdiregulering af ejendomme omfatter værdireguleringer af selskabets ejendom. 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i 

resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat. Selskabet er omfattet af de danske 

regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. 

 

Balance 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme består af ejendomme, som besiddes med henblik på lejeindtægter og 

værdistigninger.  

Investeringsejendomme måles på købstidspunktet til kostpris med tillæg af købsomkostninger. 

Omkostninger, der tilfører en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfører en forøgelse af 

dagsværdien opgjort umiddelbart før afholdelse af omkostningerne, tillægges anskaffelsessummen som 

forbedringer 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en 

DCF-værdiansættelsesmetode, der baseres på op til 12 års budgetterede pengestrømme for den enkelte 

ejendom samt en terminalværdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den 

pågældende type ejendom. 

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder 

sted efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investeringsejendommens årlige 

måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger for investeringsejendommens 

brugstid. 

Værdiregulering til dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen i linjen dagsværdi-regulering af 

ejendomme. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med eventuelle nedskrivninger til imødegåelse af tab. Eventuelle tab opgøres ud fra et skøn og 

den forventet værdi og indarbejdes på tidspunktet, tabet vurderes sandsynligt.  
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Noter 

 

Note 1 – Anvendt regnskabspraksis, forsat 

Likvide beholdninger  

Likvide beholdninger omfatter indeståender i danske pengeinstitutter. 

Skyldig skat og udskudt skat  

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

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto 

skatter.  

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende 

sambeskatningsbidrag” eller ”Skyldigt sambeskatningsbidrag”. Udskudt skat måles efter den 

balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig 

værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis 

afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles 

til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi. 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem 

nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.  

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 

på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets 

kursregulering på optagelsestidspunktet.  

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, 

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Noter 

            

   2020 2019 

Note 2 - Personaleomkostninger  Kr. Kr. 

Virksomheden har ingen ansatte     
            

      

Note 3 - Finansielle omkostninger       

Renteomkostninger og bidrag til kreditinstitutter 78.578 135.103 

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 540.379 440.143 

        618.957 575.246 

            

Note 4 - Skat af årets resultat         

Aktuel skat        66.306 -3.398 

Ændring i udskudt skat     40.989 24.630 

        107.295 21.232 
 

Note 5 - Investeringsejendomme       

Følgende centrale forudsætninger er anvendt for ejendommen ved værdiansættelse: 

            

Budget Budget Budget Budget Ejendoms-   

Indtægter Omkostninger Cash flow Capex mv. værdi Afkastkrav 

780  -532 248 0 19.100 3,82% 

            

  M2 M2 Ændr.leje Ændr. +0,5 Ændr. -0,5 

kr. pr. m2 Bolig Erhverv mv.  +/- 10% afkastkrav afkastkrav 

25.951 628 108 2.773 -2.490 3.262 
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Noter 

Note 5 – Investeringsejendomme, forsat 

Ejendommen værdiansættes til dagsværdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-værdiansættelses-

modeller (niveau 3 i dagsværdihierarkiet). Selskabets ejendom bliver efter en turnusordning vedtaget af 

bestyrelsen hos moderselskabet Copenhagen Capital A/S, minimum hvert 3. år vurderet af en ekstern 

valuar. Ejendommen er senest vurderet i 2019.  

Disse eksterne vurderinger har indtil videre været foretaget af Colliers International. I de mellemliggende 

år opdateres Colliers seneste værdiansættelse med ændrede forudsætninger i form af opdateret 

afkastkrav, nye lejeaftaler, indeksering af lejeniveauer, ændringer i driftsomkostninger mv. DCF-

værdiansættelsesmodellen (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) indebærer, at der udarbejdes et budget for 

ejendommen, hvor der for hvert enkelt år tages højde for forudseelige ændringer i ejendommens 

indtægter og udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestrømme stabiliseres.  

Budgetterne omfatter op til 12 år, hvor i der er indarbejdet den forventet udvikling af ejendommen. 

Beregning af terminalværdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestrømme med afkastkrav 

ekskl. inflation i terminalåret. Herefter diskonteres betalingsstrømmen til nutidsværdi med det estimerede 

aktuelle forrentningskrav inkl. inflation. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres 

bedømmelser af markedsniveauet. Værdiansættelsesmetoden følger Finanstilsynets gældende vejledning 

og anbefaleringer. 

 

Note 6 – Langfristede gældsforpligtigelser 

2020    Forfaldstidspunkt                                         

Kategori      0-1 år     1-5 år    >5 år      Total                                     

        kr.        kr.         kr.          kr.                                                 

Realkreditgæld  401.505 2.007.525    6.829.434       9.238.464                                  

Deposita og forudbetalt leje        0         0       229.701      229.701 

Lovpligtige vedligeholdelse         0         0          27.257        27.257          

Gæld til tilknyttede virksomheder       0         0    7.308.815       7.308.815 

Note 7 – Eventualforpligtelser 

Selskabet hæfter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S, der er 

administrationsselskabet for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle 

kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fællesregistrering af moms. 

 

Note 8 – Pantsætning og sikkerhedsstillelser 

Til sikkerhed for gæld på 9.238 t.kr. til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets 

investeringsejendom med en værdi af 19.100 t.kr. og anparter.  

Note 9 – Nærtstående parter 

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, Niels Hemmingsens Gade 4, 1153 

København K.  

Koncernen varetager selv administration og drift af ejendommen, hvorved der er koncerninterne 

transaktioner som følge heraf. Derudover tilgodehavender eller gæld til moderselskabet, som 

renteberegnes. Alle transaktioner sker på markedsmæssige vilkår.  
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Ledelsespåtegning 
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar – 31. december 


2020 for Esthersvej 12 ApS.  


 Årsrapporten, der er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.Det er min 


opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling 


pr. 31. december 2020 og af resultatet af selskabets aktiviteter samt pengestrømme for regnskabsåret 1. 


januar – 31. december 2020.  


Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 


beretningen omhandler.  


Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 


 


København, 4. juni 2021 


 


Direktion 


 


_______________________ 


Egil Rindorf 


Direktør 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  
Til kapitalejerne i Esthersvej 12 ApS 


Konklusion  
Vi har revideret årsregnskabet for Esthersvej 12 ApS for regnskabsåret 1. januar 2020 - 31. december 2020, der 
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 
2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  


Grundlag for konklusion  
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der 
er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens 
afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, 
ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.  


Ledelsens ansvar for årsregnskabet  
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at 
udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved 
udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at oplyse 
om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.  
 
Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet  
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse 
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække 
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan 
betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de 
økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som led i en revision, der 
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 


• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, 
der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig 
fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser 
kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern 
kontrol.  
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 
der er passende efter omstændighederne, 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 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er 
passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores 
konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.  
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, 
samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et 
retvisende billede heraf.  


Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af revisionen 
samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi 
identificerer under revisionen. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.  


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


I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved 
revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  


Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.  


Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.  


København, den 4. juni 2021  


EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 30700228  


 


Henrik Reedtz   Kennet Hartmann 
Statsautoriseret revisor  Statsautoriseret revisor 
MNE-nr. mne24830  MNE-nr. mne40036 
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Esthersvej 12 ApS 


Niels Hemmingsens Gade 4 


1153 København K 


Telefon: 70 27 10 60 


Hjemmeside: www.copenhagencapital.dk 


E-mail: kontakt@copenhagencapital.dk 


CVR-nr. 28 68 30 49 


Hjemsted: København 


Regnskabsår: 1. januar – 31. december 


Direktion 


Egil Rindorf, direktør 


Administration 
Copenhagen Property Management ApS 


Niels Hemmingsens Gade 4 


1153 København K 


Revisor 
EY Godkendt Revisionspartnerselskab 


Dirch Passers Allé 36 


2000 Frederiksberg 
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Ledelsesberetning 
 


Virksomhedens væsentligste aktiviteter 


Selskabets formål er at foretage anlægsinvesteringer i fast ejendom, samt hermed efter direktionens skøn 


beslægtet virksomhed. 


Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold 


Der er ikke sket væsentlige ændringer i aktiviteter eller økonomiske forhold i selskabet. Selskabet leverer 


et resultatet i overensstemmelse med ledelsens forventninger. 


Udbruddet af corona virussen (COVID-19) har haft en væsentlig indflydelse på verdensøkonomien i 


kalenderåret 2020.                                                                                                                                                     


COVID-19 udbruddet har ikke haft væsentlig indflydelse på selskabets forretningsprocesser eller 


væsentlige aktiviteter. 


Selskabet har i året ændret anvendt regnskabspraksis således, at gæld til realkreditinstitutter måles til 


amortiseret kostpris. Som følge heraf er regnskabspraksis ændret for følgende område:  


• Langfristede og kortfristede gæld til kreditinstitutter 


For en beskrivelse af praksisændringen og effekten på indeværende og foregående regnskabsår henvises til 


afsnittet "Ændring i anvendt regnskabspraksis" i anvendt regnskabspraksis. 


Begivenheder efter regnskabsårets afslutning 


Der er ikke sket begivenheder efter regnskabsårets afslutning som har en væsentlig betydning for 


årsregnskabet.   
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Resultatopgørelse for 1. januar - 31. december 2020 


 


    2020 2019   


  Note kr.  kr.   


Nettoomsætning   767.252 755.295   


Driftsomkostninger   -388.369 -115.720   


Andre eksterne omkostninger   -1.829 -75.677   


Bruttoresultat   377.054 563.898   


          


Dagsværdiregulering ejendomme   -186.522 105.597   


Driftsresultat   190.522 669.495   


          


Finansielle omkostninger 3 -618.957  -575.246   


Resultat før skat   -428.425 94.249   


          


Skat af årets resultat 4 107.295 -21.232   


Årets resultat   -321.130 73.017   


          


Resultatdisponering         


Overført resultat   -321.130 73.017   


Resultatdisponering i alt   -321.130 73.017   


      


      


      


  







8 
 


Balance pr. 31. december 2020 
    2020 2019 


  Note kr.  kr. 


Aktiver       


        


Investeringsejendomme  5 19.100.000  19.200.000 


Materielle anlægsaktiver  19.100.000 19.200.000 


    


Andre tilgodehavender   0 30.852 


Tilgodehavende fra tilknyttede virksomheder   0 0 


Tilgodehavende skat  66.306 3.398 


Tilgodehavender   66.306 34.250 


        


Likvide beholdninger   14.902 60.408 


        


Omsætningsaktiver   81.208 94.658 


        


Aktiver i alt   19.181.208 19.294.658 
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Balance pr. 31. december 2020 


    2020 2019 


  Note kr.  kr. 


Passiver       


Virksomhedskapital   50.000 50.000 


Overført resultat    748.289 1.069.419 


Egenkapital    798.289 1.119.419 


        


Udskudt skat   1.428.179 1.469.168 


Hensatte forpligtigelser  1.428.179 1.469.168 


    


Realkreditgæld 6 8.836.959 9.263.021 


Deposita og forudbetalt leje 6 229.701 223.138 


Lovpligtige vedligeholdelse 6 27.257 23.209 


Gæld til tilknyttet virksomheder 6 7.308.815 6.698.193 


Langfristede gældsforpligtigelser  16.402.732 16.207.561 


    


Kortfristet del af realkreditgæld 6 401.505 401.505 


Leverandørgæld  441 501 


Anden gæld   150.062 96.504 


Kortfristede gældsforpligtelser   552.008 498.510 


        


Gældsforpligtelser   16.954.740 16.706.071 


        


Passiver i alt   19.181.208 19.294.658 
        


    


    


    
    


Øvrige noter:    
Note 1 – Anvendt regnskabspraksis 
Note 2 – Personaleomkostninger 
Note 7 – Eventualforpligtelser 
Note 8 – Pantsætning og sikkerhedsstillelser 
Note 9 – Nærtstående parter    


    


    


  







10 
 


Noter 
 


Note 1 – Anvendt regnskabspraksis 


Årsrapporten for Esthersvej 12 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser 


for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C. 


Ændring i anvendt regnskabspraksis 


Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende område:  


• Langfristede og kortfristede gæld til kreditinstitutter samt tilhørende effekt i resultatopgørelsen, som 


følge af tidligere dagsværdireguleringer.  


Årsagen til praksisændringen er, at ledelsen finder det mere hensigtsmæssigt at anvende bestemmelser i 


årsregnskabsloven. Realkreditgæld har tidligere været indregnet til dagsværdi. Ledelsen har besluttet 


udelukket at aflægge årsregnskabet efter årsregnskabsloven, hvor realkreditgæld tilpasses til indregning og 


måling efter amortiseret kostpris. Ledelsens opfattelse er at ændringen giver et retvisende billede af 


selskabets aktiver, forpligtelser og resultat. Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.  


Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 31. december 2020:  


• Årets resultat før skat reduceres med 59 t.kr.  


• Årets skat af praksisændringen udgør 0 t.kr.  


• Årets resultat efter skat reduceres med 59 t.kr. 


• Balancesummen forøges med 66 t.kr.  


• Egenkapitalen forøges med 30 t.kr. For 2019 er årets resultat efter skat forøget med 123 t.kr., 


balancesum reduceret med 0 t.kr. og egenkapitalen reduceret med 29 t.kr. 


Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år. 


Resultatopgørelse 


Nettoomsætning 


Nettoomsætning består af lejeindtægter fra lejemål, som indgår i selskabets ejendom. Lejeindtægten 


indregnes i resultatopgørelsen periodisk i overensstemmelse med tidspunktet lejen udføres og hvis 


indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.   


Driftsomkostninger 


Driftsomkostninger består af omkostninger til at drive selskabets ejendomme, som f.eks. ejendomsskat, 


forsikring, ejendomsadministration, fælles el og forbrug, forbrugsregnskaber mv. Driftsomkostningerne 


indarbejdes i regnskabet periodisk i perioden i de vedrører.  


Andre eksterne omkostninger 


Andre eksterne omkostninger består af omkostninger til typisk at drive selskabet. Disse omkostninger er 


f.eks. revisor, regnskabshonorar og øvrige selskabsadministrative omkostninger.  
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Noter 


 


Note 1 – Anvendt regnskabspraksis, forsat 


Finansielle indtægter 


Finansielle indtægter består af renter og rykkergebyrer opkrævet hos lejere eller rente fra koncerninterne 


mellemværender. 


Finansielle omkostninger 


Finansielle omkostninger består af renter og bidrag fra realkreditlån samt eventuelle gebyrer og 


renteomkostninger til leverandører eller rente fra koncerninterne mellemværender. 


Dagsværdiregulering af ejendomme 


Dagsværdiregulering af ejendomme omfatter værdireguleringer af selskabets ejendom. 


Skat af årets resultat 


Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i 


resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat. Selskabet er omfattet af de danske 


regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. 


 


Balance 


Investeringsejendomme 


Investeringsejendomme består af ejendomme, som besiddes med henblik på lejeindtægter og 


værdistigninger.  


Investeringsejendomme måles på købstidspunktet til kostpris med tillæg af købsomkostninger. 


Omkostninger, der tilfører en ejendom nye eller forbedrede egenskaber, som medfører en forøgelse af 


dagsværdien opgjort umiddelbart før afholdelse af omkostningerne, tillægges anskaffelsessummen som 


forbedringer 


Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en 


DCF-værdiansættelsesmetode, der baseres på op til 12 års budgetterede pengestrømme for den enkelte 


ejendom samt en terminalværdi, der tilbagediskonteres med et markedsbaseret afkastkrav for den 


pågældende type ejendom. 


Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begrænset levetid. Den værdiforringelse, der finder 


sted efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investeringsejendommens årlige 


måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger for investeringsejendommens 


brugstid. 


Værdiregulering til dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen i linjen dagsværdi-regulering af 


ejendomme. 


Tilgodehavender 


Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 


reduceres med eventuelle nedskrivninger til imødegåelse af tab. Eventuelle tab opgøres ud fra et skøn og 


den forventet værdi og indarbejdes på tidspunktet, tabet vurderes sandsynligt.  
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Noter 


 


Note 1 – Anvendt regnskabspraksis, forsat 


Likvide beholdninger  


Likvide beholdninger omfatter indeståender i danske pengeinstitutter. 


Skyldig skat og udskudt skat  


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


skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto 


skatter.  


Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende 


sambeskatningsbidrag” eller ”Skyldigt sambeskatningsbidrag”. Udskudt skat måles efter den 


balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig 


værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis 


afvikling af forpligtelsen. 


Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles 


til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi. 


Gældsforpligtelser 


Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 


transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 


kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem 


nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.  


Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 


obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 


på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets 


kursregulering på optagelsestidspunktet.  


Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, 


måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Noter 


            


   2020 2019 


Note 2 - Personaleomkostninger  Kr. Kr. 


Virksomheden har ingen ansatte     
            


      


Note 3 - Finansielle omkostninger       


Renteomkostninger og bidrag til kreditinstitutter 78.578 135.103 


Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 540.379 440.143 


        618.957 575.246 


            


Note 4 - Skat af årets resultat         


Aktuel skat        66.306 -3.398 


Ændring i udskudt skat     40.989 24.630 


        107.295 21.232 
 


Note 5 - Investeringsejendomme       


Følgende centrale forudsætninger er anvendt for ejendommen ved værdiansættelse: 


            


Budget Budget Budget Budget Ejendoms-   


Indtægter Omkostninger Cash flow Capex mv. værdi Afkastkrav 


780  -532 248 0 19.100 3,82% 


            


  M2 M2 Ændr.leje Ændr. +0,5 Ændr. -0,5 


kr. pr. m2 Bolig Erhverv mv.  +/- 10% afkastkrav afkastkrav 


25.951 628 108 2.773 -2.490 3.262 
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Noter 


Note 5 – Investeringsejendomme, forsat 


Ejendommen værdiansættes til dagsværdi pr. balancedagen ved anvendelse af DCF-værdiansættelses-


modeller (niveau 3 i dagsværdihierarkiet). Selskabets ejendom bliver efter en turnusordning vedtaget af 


bestyrelsen hos moderselskabet Copenhagen Capital A/S, minimum hvert 3. år vurderet af en ekstern 


valuar. Ejendommen er senest vurderet i 2019.  


Disse eksterne vurderinger har indtil videre været foretaget af Colliers International. I de mellemliggende 


år opdateres Colliers seneste værdiansættelse med ændrede forudsætninger i form af opdateret 


afkastkrav, nye lejeaftaler, indeksering af lejeniveauer, ændringer i driftsomkostninger mv. DCF-


værdiansættelsesmodellen (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) indebærer, at der udarbejdes et budget for 


ejendommen, hvor der for hvert enkelt år tages højde for forudseelige ændringer i ejendommens 


indtægter og udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestrømme stabiliseres.  


Budgetterne omfatter op til 12 år, hvor i der er indarbejdet den forventet udvikling af ejendommen. 


Beregning af terminalværdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestrømme med afkastkrav 


ekskl. inflation i terminalåret. Herefter diskonteres betalingsstrømmen til nutidsværdi med det estimerede 


aktuelle forrentningskrav inkl. inflation. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres 


bedømmelser af markedsniveauet. Værdiansættelsesmetoden følger Finanstilsynets gældende vejledning 


og anbefaleringer. 


 


Note 6 – Langfristede gældsforpligtigelser 


2020    Forfaldstidspunkt                                         


Kategori      0-1 år     1-5 år    >5 år      Total                                     


        kr.        kr.         kr.          kr.                                                 


Realkreditgæld  401.505 2.007.525    6.829.434       9.238.464                                  


Deposita og forudbetalt leje        0         0       229.701      229.701 


Lovpligtige vedligeholdelse         0         0          27.257        27.257          


Gæld til tilknyttede virksomheder       0         0    7.308.815       7.308.815 


Note 7 – Eventualforpligtelser 


Selskabet hæfter solidarisk med modervirksomhed Copenhagen Capital A/S, der er 


administrationsselskabet for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle 


kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fællesregistrering af moms. 


 


Note 8 – Pantsætning og sikkerhedsstillelser 


Til sikkerhed for gæld på 9.238 t.kr. til realkreditinstitutter er der givet pant i selskabets 


investeringsejendom med en værdi af 19.100 t.kr. og anparter.  


Note 9 – Nærtstående parter 


Selskabet indgår i koncernregnskabet for Copenhagen Capital A/S, Niels Hemmingsens Gade 4, 1153 


København K.  


Koncernen varetager selv administration og drift af ejendommen, hvorved der er koncerninterne 


transaktioner som følge heraf. Derudover tilgodehavender eller gæld til moderselskabet, som 


renteberegnes. Alle transaktioner sker på markedsmæssige vilkår.  
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