bp-revision

Ramosevej 11A
4672 Klippinge
TIf. 5657 9547

ESA 1 ApS

c/o UBSBOLIG A/S
Jernbanegade 4. 4.
1608 Kgbenhavn V

CVR-nr. 29528373

Arsrapport
01-07-2018 - 30-06-2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 16-09-2019

Palle Eilskov Jessen
Dirigent

bp-revision
Industrivej 2
4683 Rgnnede
TIf. 5657 9547

HR REVISION

www.hrrevision.dk

bp-revision
www.bprevision.dk
info@bprevision.dk
sikkerpost@bprevision.dk



ESA 1 ApS ‘

Indholdsfortegnelse HR REVISION

www.hrrevision.dk

(Yo P YT o =N =T o [ = TR PRUSRURUURRNt 3
Den uafhaengige revisors erklaeringer om udvidet EENNEMEANEG........ccviiiieiiiiieciiee e e e ere e e 4
VAT <o Ta Y aT=To Yo o1 V2] Y LY== oSS 6
[I0Te Fo L= o 1T =Y o 11 =SSR 7
ANVENAL rEZNSKADSPIAKSIS ...eiiiiiiiiciiee et e e e et e e e e ate e e s s teeeesntaeeeasaeeeesseeeeantseeeaseaeeenraeaans 8
RESUIATOPEBIEISE ..ttt ettt sttt e st e st e s bt e s ab e e st e e s abee st eesabeesabeesabeesabeesabeesabeenabeesabaesaree s 11
2 T ol TSP PS PRSP PSP 12
N o =T P 14



ESA 1 ApS .

Ledelsespategning HR REVISION

www.hrrevision.dk

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-07-2018 - 30-06-2019 for ESA 1
ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30-06-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-07-2018 - 30-06-2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Almunfecar, den 16-09-2019

Direktion

Palle Eilskov Jessen
Direktgr



ESA 1 ApS .

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang HR REVISION

www.hrrevision.dk

Til kapitalejerne i ESA 1 ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for ESA 1 ApS for regnskabsaret 2018/19, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30-06-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
2018/19 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis 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 billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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 overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Klippinge, den 16-09-2019

bp-revision ApS, registrerede revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 28842562

Bent Pedersen
registreret revisor FSR
mnel0769
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er udlejning af ejendomme samt kgb og salg af investeringsejendomme bestaende af boliger.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er
realistiske i det nuvaerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring
veerdien af selskabets investeringsejendomme.

Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav pa 6,8% og veerdien er fastansat til 51,4 mio. kr. Ved en
afkastprocent 6,3% vil vaerdien af investeringejendomme veere ca. 55,4 mio. kr. og ved en afkastprocent pa 7,3%
vaere 47,9 mio. kr.

Ledelsen vurderer pa baggrund af normaliseret driftsresultat pa 3,5 mio. kr. uden ekstraordinzer vedligeholdelse og
tomgang, svarende til et afkast pa 6,8% (6,8% i 2017/18), at vaerdien pa 51,4 mio. kr. (51,4 mio. kr. i 2017/18) er et
korrekt udtryk for markedsvaerdien.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 01-07-2018 - 30-06-2019 udviser et resultat pa kr. 1.866.664, og
selskabets balance pr. 30-06-2019 udviser en balancesum pa kr. 51.899.079, og en egenkapital pa kr. 11.403.120.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Generelt
Arsrapporten for ESA 1 ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, omkostninger til
ejendommenes drift samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning fra levering af serviceydelser indregnes linezert i nettoomsaetningen, i takt med leveringen af
ydelsen.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter udgifter til ejendomsskatter, renovation, vedligeholdelse og forsikringer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsveardiregulering af investeringsaktiver og -geld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt amortisering af realkreditlan.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

-8-
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Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
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Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

-11 -
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2018/19 2017/18
kr. kr.
2.711.224 3.320.718
-318.068 -437.626
2.393.156 2.883.092
-526.492 -634.272
1.866.664 2.248.820
1.866.664 2.248.820
1.866.664 2.248.820
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Balance 30. juni 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsazetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note
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2019 2018
kr. kr.
51.381.882 51.381.882
51.381.882 51.381.882
51.381.882 51.381.882
50.873 14.095
15.873 15.028
66.746 29.123
450.451 0
517.197 29.123
51.899.079 51.411.005
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2019 2018

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 3 125.000 125.000
Overfgrt resultat 4 11.278.120 9.414.041
Egenkapital 11.403.120 9.539.041
Hensaettelser til udskudt skat 3.492 3.306
Hensatte forpligtelser 3.492 3.306
Geld til banker 34.906.805 37.120.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.514.098 1.517.253
Langfristede geeldsforpligtelser 5 36.420.903 38.637.253
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 1.109.800 0
Geeld til banker 0 171.672
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 35.858 184.713
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.399.600 2.239.000
Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring 526.306 636.020
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.071.564 3.231.405
Gezeldsforpligtelser 40.492.467 41.868.658
Passiver 51.899.079 51.411.005
Usikkerhed ved indregning og maling 6
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 8

-13-
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2018/19 2017/18
1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 24.580 42.154
Andre finansielle omkostninger 293.488 395.472
Finansielle omkostninger i alt 318.068 437.626
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 51.381.882 51.381.882
Kostpris ultimo 51.381.882 51.381.882
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 51.381.882 51.381.882
Ejendomsveerdi ifglge offentlig ejendomsvurdering 1. oktober 2018 udggr kr. 39.850.000.
Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model.
Afkastkravet er pa 6,8%. Pa baggrund heraf er veerdien fastsat til kr. 51.381.882.
Der har ikke medvirket vurderingsmand ved fastszettelse af dagsveerdien.
3. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000
4. Overfgrt resultat
Saldo primo 9.411.456 7.165.221
Arets tilgang 1.866.664 2.248.820
Saldo ultimo 11.278.120 9.414.041
5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til banker 34.906.805 1.109.800 30.378.300
Deposita 1.514.098 0 1.514.098
36.420.903 1.109.800 31.892.398

6. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske
i det nuvaerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering er der usikkerhed omkring veerdien af

selskabets investeringsejendomme.

-14 -
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7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen, samt for kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter udggr t.kr. O pr.
30.06.2019. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse
udggr et storre belgb.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Der er tinglyst ejerpantebreve for i alt 52.299.800 i selskabets ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udggr kr.
51.381.882 kr. Pantebrevene ligger til sikkerhed for bankgaeld.

-15-



