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LEDELSESPATEGNING

Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar 2015 - 31,
december 2015 for Danish Properties A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 18. maj 2016

DIREKTION

Sten rskov

BESTYRELSE

Sten Kliyskov Erik Skjerbaek emnyy Fialin
bestyrelsesformand




DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejeren i Danish Properties A/S
Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Danish Properties A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nsdvendig
for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert re-
visionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisor-
lovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfarer revisionen for at opné hej
grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vacsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intem kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter end-
videre vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skon

er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.



DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLAERINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger 1 tillaeg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplys-
ningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnskabet.

Svendborg, den 18. maj 2016

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3548 61 78

Hicadl Upmett_ensen

Michael Nymbrk Jensen
statsaut. revisor

9968/REGN15/MNJ



SELSKABSNAVN:

DIREKTION:

BESTYRELSE:

REVISOR:

EJERFORHOLD:

SELSKABSOPLYSNINGER

Danish Properties A/S
c/o Pureteq A/S
Sverigesvej 13, Tved
5700 Svendborg

CVR-nr. 33 14 54 70
Hjemstedskommune: Svendborg
Regnskabsér: 5. regnskabsér

Stiftet: 31. august 2010

Sten Klarskov

Erik Skjarbaek (bestyrelsesformand)
Lemmy Fialin
Sten Klarskov

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

Selskabet er 100 % ejet af:
ES Ejendomme Holding 2011 A/S,
CVR-nr. 28 69 03 63



LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets hovedaktivitet er investering, erhvervelse, udlejning og drift af erhvervsejendomme og hermed
beslagtet virksomhed.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG 9KONOMISKE FORHOLD

Det regnskabsmessige resultat for 2015 udger et overskud pa 19.069.458 kr. fer skat og anses af ledelsen som meget
tilfredsstillende og i overensstemmelse med det forventede. Resultatet er kraftigt pavirket af positive reguleringer af
vardien af selskabets portefolje af investeringsejendomme. Verdistigningeme er bl.a. udtryk for, at den strategiske
indsats, der er gjort for at have attraktive og velbeliggende lejemal, er lykkedes. Selskabet fortseetter med at udvikle
pa de enkelte ejendomme i samrad med lejerne.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pévirke sel-
skabets finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Danish Properties A/S for perioden 1. januar - 31. december 2015 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

ZANDRING AF ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der er foretaget ndring af anvendt regnskabspraksis séledes, at finansielle forpligtelser vedrgrende investerings-
ejendomme indregnes i balancen til amortiseret kostpris. Endringen af den anvendte regnskabspraksis har med-
fort en forbedring af selskabets egenkapital p& 155.020 kr. og en reduktion af selskabets galdsforpligtelser pa
155.020 kr.

Udover ovenstiende @ndring er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
I resultatopgorelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og

nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden rsregnskabet aflegges,
og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmassige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas érligt for at afgere, om der er
indikation af vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfzldet, foretages
nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPGURELSEN

BRUTTOFORTJENSTE

Indtzegter og omkostninger, der tidsmeessigt vedrarer regnskabséret, er medtaget i resultatopgerelsen,

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

FINANSIELLE POSTER
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,

realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

SKAT AF ARETS RESULTAT

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

til neds=ttelse af eget skattemeessige overskud. Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskat-
ningskredsen saledes, at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER

Investeringsejendomme méles til handelsvaerdi, og samtlige verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.
Handelsveardien opgeres med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte ejendommes forventede
afkast samt ved periodiske vurderinger.

Erhvervsgrunde vardiansettes til kebspris tillagt keabsomkostninger.

Anskaffelser med en kostpris pa under 12.800 kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopga-
relsen 1 anskaffelsesdret.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlaeegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgerelsen under afskrivninger.

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien redu-

ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet tab.

PERIODEAFGR/ENSNINGSPOSTER

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende efterfol-

gende regnskabsar.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

Efter sambeskatningsreglerne afvikles dattervirksomhedermnes haftelse overfor skattemyndighederne for egne
selskabsskatter i takt med betaling af sambeskatningsbidrag til administrationsselskabet.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter altemative beskatningsregler, méles udskudt skat pé& grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver
males til nettorealisationspris.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring 1 udskudt skat som folge af @ndringer
1 skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevearende ar er anvendt en skattesats pa 22 %.

GALDSFORPLIGTELSER

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veaerdi.

OMREGNING AF FREMMED VALUTA

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes 1 resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis
valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme, indregnes verdireguleringeme direkte pa egen-
kapitalen.

Tilgodehavender, gzld og andre monetare poster 1 fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, méles
til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldens opstien indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.



RESULTATOPGORELSE FOR ARET 2015

2015 2014
Note Kr. Kr.

1 BruttOfOrtjeneste .ssmsesssssrsssisonssesannsnsssevisaismvisn e et ssamss s vessb st iessisssps 5.812.123 6.148.534
Andre eksterne OMKOSIIINEZET ....ccvviiviiiiiimmiiiuiimesisnisianisssssionssssiassesesiassesssasiansisas -643.191 -933.962
2 PersonalComKOSIUINZET ...oiiiiiiiiiieiiiareriasestiatssesessan et seses e seas s n e sa s raebeas -287.960 0

RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER 4.880.973 5.214.573

3 ASFSKriVIINGEr ot e s e i i A i i s i -21.780 -18.898

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER M.V. 4.859.193 5.195.674

Veardiregulering af investeringsejendomime ....c..cvciiceiinrerisiisisssessssisssisesnasins 15.629.423 0
Finansielle indtegter .iinimainisinmnnvaaiimmsmiisisaimmiiiiinsmeiassiris 10.504 5.784
4 Finansielle OMKOSININZET ..vieireieirerererierenrrnssnesersessersessssmsarsasasssessasasssssssnsessessassens -1.429.661 -1.500.136

14.210.265 -1.494.352

RESULTAT FOR SKAT 19.069.458 3.701.323

5 Skat af Grets reSultat ssisssusiusovaeresmsissevsusssss s e ssssaisisssssissis s smusmiammiain -4.134.436 -830.320

ARETS RESULTAT 14.935.022 2.871.003

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnsSKaDSAIEt ........icveceeererrernsrreesrsrasesssseranssesssssssssassrsserassssssssssssesses 0 0
OVErfBIt TESUITAL ....vvivrivvreisseeeiiissseessesiusssesrssseessssssessmmsssaessssassessnsseessnssessenssessasaes 14.935.022 2.871.003

Disponeret i alt 14.935.022 2.871.003




BALANCE 31. DECEMBER 2015

AKTIVER

Note

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

InvesteringsejeNdOMIMIE ......ccccociiimiieiiariiniimiesisiriimsarsrsrmsnsrsssusrisnssassestassnsrsssasssnsas
Driftsmateriel 0 INVEIMTAT ...iovivceiueriiriieeeieniinieis s saessiasisasis s sss s s s b ssasrassaens

ANLAEGSAKTIVERTALT ..........

31/12 2015
Kr.

92.060.000
68.222

10.

31/12 2014
Kr.

76.367.949
90.002

OMSZATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser ..........cocoooiicveiicniiiiininn
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..........oveeeiierirecnoniccnienise s
Andre tilgodehaVender ... e
PeriodeafgraensSningsposter .......co.ee i s

92.128.221

76.457.951

13.231
126.891
2.667.050
191.748

0

0
1.902.506
197.767

2.998.920

2.100.274

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

3.466.525

37.580.971

AKTIVERTIALT ...

6.465.445

39.681.245

98.593.666

116.139.196




BALANCE 31. DECEMBER 2015

PASSIVER

Note

EGENKAPITAL:

T Aktiekapital sssamvirsimves s s o mmes s bl e s sees sk

10

11

Overfort resultat oo
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

EGENKAPITAL T ALT ..

HENSATTE FORPLIGTELSER:

Udskudt SKat s iiosts mi e s e st Js i i ri i s s assais

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Geld til tilknyttede virksOmheder ......ccoiirimiiiieniere et reees
PrioritetSEId .....coveemiiiiie ettt st
DIEPOSIEA .vviiernrarssnesnrnasiessesnestssisanne e s s e srs s ssasasass s bt ssnasastesrassnersassessaennnresnans

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelSer ...
Skyldigt sambeskatningsbidrag ..........ccevieeeiririseiiinrieneesaereesiaseeesesaesassssas s eesenss
Geeld til tilknyttede virksomheder
ANAEN ZRIA oot et e ebn s nsenneeaeens
PeriodeafgraenSningSPOSIEr ..o e cerereriiireemstereiassasisaesms s sseaesassessassesssinesaaersnses

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERIALT ..........

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser.

31/12 2015
Kr.

500.000
52.319.341
0

11.

31/12 2014
Kr.

500.000
37.384.319
0

52.819.341

37.884.319

5.136.243

1.797.609

5.273.080
31.716.713
697.008

40.413.439
33.149.129
697.008

37.686.801

74.259.576

1.438.883
795.802
0
685.949
30.648

1.449.851
351.987
0

367.231
28.623

2.951.282

2.197.692

40.638.082

76.457.268

98.593.666

116.139.196




12.

NOTER

1. BRUTTOFORTJENESTE:

Selskabets ledelse har med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne omsaetning
samt direkte omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2015 2014
Kr Kr.
2. PERSONALEOMKOSTNINGER:
PENSION c.vteiuiruesrreienasesseesesses e s sesesssesee e sessemes s s se s e e n e s erese s en e s e e e s ennrnessins 287.420 0
S0C1a1E DIATAG usiirissavies s sispinss siosmmssasegonsinms ko simss i e ehm o psies 15 540 0
287.960 0
3. AFSKRIVNINGER:
Driftsmaterie] 0 IVENTAT .......cc..oeeiiirireieesie et resesa e ssessesnsnenns 32.113 18.898
Gevinst ved salg af driftsmateriel 0g INVENTAT ..vvvveirceriiriiiesiiissisiseis s -10.333 0
21.780 18.898
4, FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
Renter tilknyttede virksomheder ... 507.654 1.319.241
Andre finansielle OMKOStNINEZET .......ucourereeeeeeeeeeeiee et seene e eneens 922.007 180.895
1.429.661 1.500.136
5.SKAT AF ARETS RESULTAT:
Selskabsskat weimassssmttsiiinm o aaiirossiivamsii i i e i 795.802 351.987
Regulering udskudt skat ...t 3.338.634 478.333

4.134.436 830.320




NOTER

6. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Investeringsejendomme:

AnskaffelSessum Primo ......ccocveeriiierienieiiienee et e
Arets tlGANG ... .smromnsssnmer e s e e T
ATOSs AFGANG iaitsss tivissnsia o s oot i S s s i e s e S s v

2015

76.367.949
62.628
0

13.

2014

59.942.317
16.858.610
-432.978

Anskaffelsessum ultimo

Vardiregulering primo sisssimssscmssimmmisimisss s i s a i
Arets VETAIT@EUIETIIE ....o..veiivieciiiisesc i smeies s csiee et siss e ee s es s e b eeessescires

Verdiregulering ultimo

76.430.577

76.367.949

0
15.629.423

BOGFORT VARDI ULTIMO

15.629.423

Driftsmateriel og inventar:

AnskaffelSeSSUm Primo ......oveueiveieicieromeiirsiisees e reeeseesresses e e sase e snnessnsrasermnssesses
ATOLS HBANE +ovevvoeeseeeiecsaeesesesemsesmsassssssssesssssasessensssessessesssnssessnsesassesessesasesssnssas
ATES AFBANE <oovecvvericiemasessessen e sessessssesesessessssasssssas et s e s aessassassennsassesssesssssen

Anskaffelsessum ultimo

92.060.000

76.367.949

108.900
155.000
-155.000

0
108.900
0

ATSKEIVININGET PIIINO 1uvvicrmrsnmneessassssnssussnrsmasssraerssssassrssssossisanssrersssnssssvassnsensanesaosiasss
Arets afSKIIVIINGET wiisismvsmminmsiimsimsmiss s s s
Afgang af afskrivninger s s i A e i

Afskrivninger ultimo

108.900

108.900

-18.898
-32.113
10.333

-18.898

BOGFORT VARDI ULTIMO

-40.678

-18.898

68.222

90.002




NOTER

7. AKTIEKAPITAL:

IndskudSKapital .........occoiiiiiiecii i e s e s

14.

Aktickapitalen bestar af 10 stk. aktier a 50.000 kr., som ikke er opdelt i forskellige klasser.

8. OVERFORT RESULTAT:

Saldo primo ............

Andring af anvendt 1egnskabspraksis ...uiwvieeasenrereesrsenessesssesseseeessesssssssessnes
Overfort jf. resultatdiSPONETING .o.cccieiieerisirisee et e s e se e smesesaens

9. UDSKUDT SKAT:

Saldo primo ..............

Regulering vedrerende underskudsfremforsel i sambeskatning .........c.cvecerverunnnne
ATELS TEGUIETINE ovovoeeeceeetieesemeieise s seessssese s e st e s s ns st mas s snnssensnstassasaesans

Udskudt skat pahviler skattemaessige merafskrivninger pd anlegsaktiver,

10. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
Af den samlede geld forfalder 30.926.650 kr. efter 5 ar.

Kursvaerdien pr. 31. december 2015 udger 39.061.624 kr.

11. SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

2015 2014

Kr. Kr.
500.000 500.000
37.384.319 34.358.296
0 155.020
14.935.022 2.871.003
52.319.341 37.384.319
1.797.609 1.319.276
0 0
3.338.634 478.333
5.136.243 1.797.609

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet prioritetspant p& nom. 34.754.000 kr. i investeringsejendomme,

der har en regnskabsmeessig veerdi pa 86.860.000 kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkautioner for VS Invest 1 ApS' og ES - Ejendomme Holding 2011 A/S' engage-

menter med kreditinstitutter.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet ESMIRA Holding ApS samt koncemnens gvrige sambeskattede
selskaber. Som datterselskab heefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de @vrige selskaber i sambeskatnings-

kredsen for danske selskabsskatter.



