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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2019 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 31. august 2020

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 2019 pa grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

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 fuldstaendigheden 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 31. august 2020
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Hans Jorgen Andersen
statsautoriseret revisor
mne30211
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS
Ostergade 10, 3.
1100 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 3278 86 88

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

Direktion Troels Askerud

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Advokat Askerud & Partners
Nyhavn 53
1051 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

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

Selskabets resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pa DKK 390.162, og selskabets balance pr. 31.
december 2019 udviser en egenkapital pd DKK 5.914.301.

Begivenheder efter balancedagen

Vi betragter udbruddet af Covid-19 som en efterfalgende begivenhed. Vi omtaler forholdet yderligere i note
1, hvortil vi henviser.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Af- og nedskrivninger af finansielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2019 2018
DKK DKK

680.377 622.814

0 647.542

680.377 1.270.356

-2.259 0

678.118 1.270.356

82.137 38.052

-259.687 -265.063

500.568 1.043.345

2 -110.406 -230.968

390.162 812.377

390.162 812.377

390.162 812.377




Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Investeringsejendomme 4 13.114.000 13.114.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3 67.692 0
Materielle anlaegsaktiver 13.181.692 13.114.000
Anlagsaktiver 13.181.692 13.114.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 311.595 260.386
Andre tilgodehavender 2.016.362 1.948.563
Periodeafgreensningsposter 0 9.992
Tilgodehavender 2.327.957 2.218.941
Likvide beholdninger 28.424 39.822
Omseatningsaktiver 2.356.381 2.258.763
Aktiver 15.538.073 15.372.763
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 5.834.301 5.444 139
Egenkapital 5.914.301 5.524.139
Henseettelse til udskudt skat 1.437.287 1.410.217
Hensatte forpligtelser 1.437.287 1.410.217
Geeld til realkreditinstitutter 7.362.868 6.989.418
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 7.362.868 6.989.418
Geeld til realkreditinstitutter 5 377.144 1.161.768
Modtagne forudbetalinger fra kunder 58.500 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000 37.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 100.321 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 103.618 102.592
Selskabsskat 69.336 46.980
Deposita 70.000 70.000
Anden rentebaerende gaeld 19.698 30.149
Kortfristede gaeldsforpligtelser 823.617 1.448.989
Gezldsforpligtelser 8.186.485 8.438.407
Passiver 15.538.073 15.372.763
Begivenheder efter balancedagen
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 6
Anvendt regnskabspraksis 7
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

pwe

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
80.000 5.444.139 5.524.139
0 390.162 390.162
80.000 5.834.301 5.914.301




Noter til arsregnskabet
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Begivenheder efter balancedagen

Konsekvenserne af Covid-19, hvor mange regeringer verden over har taget beslutning om at "lukke landene

ned", far stor betydning for verdensgkonomien. Ledelsen anser konsekvenserne af Covid-19 som en

begivenhed, der er opstaet efter balancedagen 31. december 2019, og har derfor ikke indvirkning pa regnskabet

for 2019 (ikke-regulerende begivenhed).

Udbruddet kan pavirke selskabets finansielle stilling negativt. Det er pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at

kvantificere effekten. Ledelsen vurderer at have tilstreekkeligt likviditetsberedskab.

Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat
Regulering af udskudt skat tidligere ar

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi 31. december

2019 2018

DKK DKK
83.336 56.980
27.070 172.552
0 1.436
110.406 230.968

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

DKK
0
69.951
69.951
2.259
2.259
67.692



Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
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Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 7.007.121
Kostpris 31. december 7.007.121
Veerdireguleringer 1. januar 6.106.879
Veerdireguleringer 31. december 6.106.879
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 13.114.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveaerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skan i forbindelse med fastlaeggelse af dagsveerdien.
Anvendelsen af regnskabsmeessige skan medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien.
Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Le-
delsen revurderer Igbende forudseaetningerne og eventuelle eendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesent-
ligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2019 2018
DKK DKK

Afkastkrav 4% 4%
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Noter til arsregnskabet

5
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser.
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Qdvrige forpligtelser er

Gald 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

2019 2018

DKK DKK
5.854.299 5.648.596
1.508.569 1.340.822
7.362.868 6.989.418
377.144 1.161.768
7.740.012 8.151.186
13.114.000 13.114.000
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Esplanaden 44 ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
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 pélideligt.

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

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

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

Omregning af 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.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til drift af ejendomme samt omkostninger til
administration.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens §32 som et sammendrag af andre
eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

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

pwc 13



Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme

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

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

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsveardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ér,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstiende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Afkastprocenten er fastsat til 4,00 %.

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.

Ovurige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger 50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.
Aktiver med en kostpris pd under DKK 13.800 omkostningsfores i anskaffelseséret.

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 indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening 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. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.
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Noter til arsregnskabet

7 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved ldneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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