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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30.
juni 2021 for Esplanaden Anleg ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.

juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2021/22 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 18. januar 2022

Direktion

Charlotte Egsgaard Serensen
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsér ikke skal revi-
deres.



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Esplanaden Anleg ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Esplanaden Anleg ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Hjerring, den 18. januar 2022

Abrahamsen Revision
Statsautoriseret revisor
CVR-nr. 41 1094 83

Jesper Abrahamsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47263



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Koncernen ejer gennem datterselskaberne Esplanaden Anlaeg ApS og Esplanaden Properties ApS
en mindre ejendomsportefolje pé ca. 6.000 m2 bestdende af ejendomme placeret uden for hoved-
stadsomradet, Arhus, Odense og Aalborg.

Hovedaktiviteterne er investering, udlejning, udvikling, driftsoptimering

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabséret 2020/21 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Der er konstateret en reekke fejl 1 forbindelse med afleeggelsen af arsrapporten for 2019/2020,dis-
se er rettet 1 egenkapitalen primo.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2020/21 udviser et overskud pd kr. 1.533.333, og selskabets ba-
lance pr. 30. juni 2021 udviser en egenkapital pa kr. 12.795.780.

Investeringer

Det patenkes at omdanne selskabet til et aktieselskab i labet af de kommende &r, dette onskes ud
fra et enske om en strategisk placering i ejendomsinvesteringsmarkedet.

Investeringsstrategien i koncernen er tilpasset og udvidet til ogsa at omfatte investering 1 ejen-
domme, hvor selskabet vurderer, at der kan foretages vardiskabende udviklingsopgaver enten
som folge af et vedligeholdelsesmessigt efterslab, eller som folge af en revitaminisering af ejen-
dommenes bestanddele og muligheder. Som et sarligt fokusomrdde er konvertering fra erhverv
til boliger, idet selskabet har noteret en betydelig eftersporgsel efter gode udlejningsboliger. Sel-
skabet imedeser og arbejder henimod selv at kunne opna udviklingsgevinst af denne type ejen-
domme og af denne malrettede aktivitet. Der har 1 drets lob vaeret foretaget en omfattende
renovering af en ejendom 1 Jylland herunder med indretning af nye kekkener badeverelser etc.
som har resulteret 1 en betydelig foragelse af lejeindtegten. Virksomheden péatenker at forfolge
denne aktivitet i de kommende ar med henblik pd optimering af de fremtidige indtaegter.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Esplanaden Anleg ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Selskabet har endvidere valgt at folge anbefalingerne i Regnskabsvejledning for klasse B- og C-
virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Rettelse af vaesentlige fejl
Primobalance

Der er konstateret en raekke fejl 1 forbindelse med afleggelse af &rsrapporten for 2019/2020, dis-
se fejl er rettet 1 egenkapital primo.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.



Anvendt regnskabspraksis

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, @ndring i lagre af ferdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpemateri-
aler, der er anvendt for at opna rets nettoomsatning.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Anvendt regnskabspraksis

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikation-
er pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende 1 pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede selskaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

Bruttofortjeneste 613.015 -10.741
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 613.015 -10.741
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver -8.000 -8.000
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer 605.015 -18.741
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme 1.373.596 3.026.902
Resultat for finansielle poster 1.978.611 3.008.161
Finansielle indtegter 3 52.308 1.698.664
Finansielle omkostninger -777.740 -967.051
Resultat for skat 1.253.179 3.739.774
Skat af drets resultat 280.154 -555.782
Arets resultat 1.533.333 3.183.992
Overfort resultat 1.533.333 3.183.992

1.533.333 3.183.992




Balance 30. juni 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos associerede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020/21 2019/20

kr. kr.

5 35.707.688 16.756.775

7 0 8.000

35.707.688 16.764.775

35.707.688 16.764.775

1.425.860 1.195.388

108.311 176.935

16.665 3.585

1.550.836 1.375.908

137.216 0

1.688.052 1.375.908

37.395.740 18.140.683




Balance 30. juni 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Geald til realkreditinstitutter

Pantebreve

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2020/21 2019/20
kr. kr.

600.000 80.000
12.195.780 4.262.447
12.795.780 4.342.447
1.915.360 2.195.514
1.915.360 2.195.514
2.288.535 0
8.638.297 4.200.717
6.215.666 2.442 483
8 17.142.498 6.643.200
8 513.409 0
0 8.298
514.726 391.261
2.607.845 2.640.272
1.415.619 1.637.175
138.477 138.477
103.266 37.924
248.760 106.115
5.542.102 4.959.522
22.684.600 11.602.722
37.395.740 18.140.683
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2020
Kontant kapitalforhejelse

Arets resultat

Overfort fra overkurs ved emis-
sion

Egenkapital 30. juni 2021

Virksomheds- Overkurs ved Overfort re-
kapital emission sultat [alt
80.000 0 4.262.447 4.342.447
520.000 6.400.000 0 6.920.000
0 0 1.533.333 1.533.333
0 -6.400.000 6.400.000 0
600.000 0 12.195.780 12.795.780

11



Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi,
primo

Andringer af dagsverdien, der indregnes 1 resultatopgerelsen

Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi,
ultimo

Finansielle indtaegter

Renteindtagter fra associerede virksomheder
Andre finansielle indtegter
Valutakursgevinster

Gealdseftergivelse

2020/21 2019/20
kr. kr.
1 1
2020/21 2019/20
kr. kr.
34.334.092 13.692.373
1.373.596 3.026.902
35.707.688 16.719.275
2020/21 2019/20
kr. kr.
49.648 0
1.966 935.555
694 2.134
0 760.975
52.308 1.698.664
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Noter

2020/21 2019/20
kr. kr.
4 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 102.904 0
Andre finansielle omkostninger 607.336 255.866
Valutakurstab 67.500 0
Geldseftergivelse 0 711.185
777.740 967.051
5 Aktiver der males til dagsveerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. juli 2020 9.081.221
Tilgang 1 arets lob 17.577.317
Kostpris 30. juni 2021 26.658.538
Verdireguleringer 1. juli 2020 7.675.554
Arets vardireguleringer 1.373.596
Verdireguleringer 30. juni 2021 9.049.150
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2021

35.707.688

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Dagsvardien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af en afkastbaseret mo-
del, hvor de forventede fremtidige pengestromme for det kommende &r sammen med et af-
kastkrav danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar. Der er 1 budgettet taget hojde for lejeudvikling

og evt. tomgang. De budgetterede pengestromme divideres med det

skennede afkastkrav.

Det bemerkes at selskabets ejendomme bestar af ca 70 % beboelsesejendomme og ca. 30 %
til erhvervsformél. Portefoljen udger 3 ejendomme, hvoraf to er belligende i mindre provins-
byer i Jylland og pé Sjelland, mens den sidste ejendom er beliggende i en forstad nord for

Kebenhavn.
Tomgangslejen er fastlagt til mellem 0% og 20% af lejeindtegterne.
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Noter

5 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Driftsomkostningerne udger mellem 26% og 27% af lejeindtaegterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udger mellem 2,5% og 6% af lejeindtegterne.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveardi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt atkastkrav pa mellem

2,84% og 9,0%.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

ZEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent -0,5 0,0 0,5
Dagsveerdi 41.037.618  35.707.688  31.777.040
Andring 1 dagsverdi 5.329.930 0 -3.930.648

6 Belining investeringsejendomme

Ostergade 16A og B, 7323 Give
Dagsverdi: 13.672.573 kr.
Geald: 4.788.909
Beléaningsprocent: 35,03%

Osvejen 15, 4480 St. Fuglede
Dagsverdi: 2.292.778 kr.
Geaeld: 1.471.731 kr.
Beléningsprocent: 64,19%

Helleruplund All¢é 16, 2900 Hellerup
Dagsverdi: 19.742.337 kr.

Geald: 11.395.266 kr.
Belaningsprocent: 57,72%
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Noter

7 Materielle anlegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. juli 2020 20.000
Kostpris 30. juni 2021 20.000
Af- og nedskrivninger 1. juli 2020 12.000
Arets afskrivninger 8.000
Af- og nedskrivninger 30. juni 2021 20.000
Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2021 0
8 Langfristede galdsforpligtelser
Geald Geald Afdrag Restgaeld
1. juli 2020 30. juni 2021 naste ar efter 5 ar
Banker 0 2.353.140 64.605 1.890.120
Geld til realkreditinstitutter 4.200.717 8.991.288 352.991 7.126.330
Pantebreve 2.442.483 6.311.479 95.813 4.247.857
6.643.200  17.655.907 513.409  13.264.307

9 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Esplanaden Holding Group ApS og hefter solidarisk med ov-
rige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pd udbytter, ren-

ter og royalties.
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Noter

10 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, tkr. 8.991, er der givet pant i grunde ogbygnin-
ger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 30. juni 2021 udger t.kr. 35.708.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt tkr. 6.311, der giver pant i ovenstdende investe-
ringsejendomme.

Til sikkerhed for bankgeeld pa i alt tkr. 2.353, har selskabet givet pant i ovenstdende grunde
og bygninger.
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