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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 9. juni 2017

Direktion

Troels Askerud
direktor
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Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016 pa grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, fag-
lig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hellerup, den 9. juni 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Hans Jorgen Andersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Advokat

pwe

Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS
Nyhavn 53 1
1051 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 3278 86 88

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 10. marts 2010

Regnskabsér: 7. regnskabsar
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Troels Askerud

Askerud & Partners
Nyhavn 53
1051 Kgbenhavn K



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet hovedaktivitet bestér i investering og udlejning af fast ejendom.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa DKK 1.926.818, heraf veerdireguleringer pa
DKK 2.300.000, og selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd DKK 2.868.380.

Selskabet har i regnskabsaret foretaget nedskrivning af kapitalandele i selskabets dattervirksomhed, da
selskabet er indtradt i likvidation.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 567.662 516.819
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 2.300.000 1.059.337
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 2.867.662 1.576.156
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder -80.000 0
Finansielle omkostninger 1 -295.450 -237.198
Resultat for skat 2.492.212 1.338.958
Skat af arets resultat -565.394 -245.332
Arets resultat 1.926.818 1.093.626
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 1.926.818 1.093.626

1.926.818 1.093.626
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Investeringsejendomme 10.344.582 6.200.000
Materielle anlaegsaktiver 2 10.344.582 6.200.000
Kapitalandele i dattervirksomheder 3 0 80.000
Finansielle anlagsaktiver 0 80.000
Anlaegsaktiver 10.344.582 6.280.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 194.886 381.516
Periodeafgreensningsposter 0 9.992
Tilgodehavender 194.886 391.508
Likvide beholdninger 93.849 1.121
Omsatningsaktiver 288.735 392.629
Aktiver 10.633.317 6.672.629
58

pwc 6



Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.788.380 861.562
Egenkapital 4 2.868.380 941.562
Henseettelse til udskudt skat 763.728 238.000
Hensatte forpligtelser 763.728 238.000
Geeld til realkreditinstitutter 5.571.714 3.405.350
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 5.571.714 3.405.350
Geeld til realkreditinstitutter 5 273.601 235.293
Kreditinstitutter 0 993.010
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 7.000
Geeld til associerede virksomheder 0 79.817
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 700.000 0
Selskabsskat 39.666 7.332
Deposita 70.000 0
Anden rentebaerende gaeld 337.720 765.265
Periodeafgreensningsposter 8.508 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.429.495 2.087.717
Geaeldsforpligtelser 7.001.209 5.493.067
Passiver 10.633.317 6.672.629
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
|5
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Noter til arsregnskabet

pwe

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger
Kursreguleringer omkostninger

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis
Valutakursregulering

Tilgang i arets Igb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar
Afgang i arets lgb

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

2016 2015

DKK DKK
292.429 237.198
3.021 0
295.450 237.198

Investerings-

ejendomme
DKK

5.140.662
0
0
1.844.583

6.985.245

1.059.337
2.300.000

3.359.337

10.344.582

80.000 80.000
-80.000 0

0 80.000




Noter til arsregnskabet

4 Egenkapital
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Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 861.562 941.562
0 1.926.818 1.926.818
80.000 2.788.380 2.868.380
2016 2015
DKK DKK
4.549.191 2.241.371
1.022.523 1.163.979
5.571.714 3.405.350
273.601 235.293
5.845.315 3.640.643
10.344.582 6.200.000



Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Andring af regnskabspraksis

Virksomheden har som folge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (eendring af drsregnskabsloven) @&ndret anvendt
regnskabspraksis for méling af geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Gaelden vedrgrende
investeringsejendomme er hidtil blevet malttil dagsvaerdi, men maéles fremadrettet til amortiseret kostpris.
Ved @&ndringen har virksomheden anvendt lempelsen fra lempelsesbekendtggrelsen til
arsregnskabslovenog indregnet gaelden til kostpris svarendetil den seneste dagsveerdi pr. 31. december
2016. Efterfolgende er gelden indregnet til amortiseretkostpris. Der er derfor ikke e&endret
sammenligningstal.

Andringen har ingen vaesentlighed effekt pa selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2016 samt af resultat af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31 december 2016.

@vrige regnskabspraksis er uzendret.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser 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 afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.
Herved fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes DKK. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes DKK. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsaetningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Udbytte fra dattervirksomheder indtaegtsfores i resultatopgerelsen, nar de vedtages pa generalforsamlin-
gen i dattervirksomheden. Dog modregnes udbytte som vedrerer indtjening i dattervirksomheden for
modervirksomheden overtog denne i kostprisen for dattervirksomheden.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

pwc 11



Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kobsomkostninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggerelsen.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ér,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Afkastprocenten er fastsat til 4 %.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgés arligt for at afgore,
om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder maéles til kostpris. I tilfaelde, hvor kostprisen overstiger genind-
vindingsveerdien, nedskrives til denne lavere vardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrerende
husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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

vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som
folge af 2endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes maélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1dnets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser udgores af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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