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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Danish Properties A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 14. maj 2019

DIREKTION

Sten Klarskov

BESTYRELSE

Erik Skjerbek Lemmy Fialin
bestyrelsesformand

Sten Klarskov Hasse Diemer
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i Danish Properties A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Danish Properties A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018, der om-
fatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konkiusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspa-
tegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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 nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at
oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

-fortsaettes-
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

-fortsat-

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Hoj grad
af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vzesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har ind-
flydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er galdende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt opnér revisionsbevis,
der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig
fejlinformation forirsaget af besvigelser er hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse

af intern kontrol.

- Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
meessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger
herom i rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.

Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspétegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsztte driften.

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering

af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

-fortsaettes-
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

-fortsat-

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsioven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 14. maj 2019

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 48 61 78

Johan Groth Michael Nymark Jensen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mnell630 mne33728

9968/REGN18/MNJ
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SELSKABSNAVN:

DIREKTION:

BESTYRELSE:

REVISOR:

EJERFORHOLD:

SELSKABSOPLYSNINGER

Danish Properties A/S
Kullinggade 29 B
5700 Svendborg

CVR-nr. 33 14 54 70
Hjemstedskommune: Svendborg
Regnskabsar: 8. regnskabsar

Stiftet: 31. august 2010

Sten Klarskov

Erik Skjeerbeek (bestyrelsesformand)
Lemmy Fialin
Sten Klarskov
Hasse Diemer

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
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

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

USIKKERHED VEDRORENDE INDREGNING OG MALING

Selskabet ejer og udlejer investeringsejendomme. Ejendommenes vardi er baseret pd ledelsens vurdering og
forventninger til de enkelte ejendommes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuvarende marked,

hvilket er forbundet med usikkerhed.

Ejendommene er mélt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 8,48 %

UDVIKLING I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD

Det regnskabsmassige resultat for 2018 udger et overskud pé 6.958.375 kr. for skat og anses af ledelsen som til-
fredsstillende. Resultatet 1 2018 er stort set ikke pévirket af reguleringer af veerdien af selskabets portefalje af
investeringsejendomme, og det opndede resultat er siledes udtryk for et stabilt positivt afkast af selskabets
investeringer, herunder at selskabets strategi for at have attraktive og velbeliggende lejemal er lykkedes.
Selskabet fortsztter med at udvikle p de enkelte ejendomme i samrad med lejerne.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Danish Properties A/S for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse
C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING
I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af finan-
sielle 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 veerdi kan maéles palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt

tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belab.

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 regnskabsmaessige veaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgare, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er tilfeldet, foretages
nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPGORELSEN

BRUTTOFORTJENSTE

Bruttofortjenesten omfatter drets nettoomsaetning fratrukket vareforbrug, andre driftsindteegter og andre

eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke sarskilt i resultatopgerelsen i henhold til

arsregnskabslovens § 32.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

FINANSIELLE POSTER

Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlén samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKAT AF ARETS RESULTAT

Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til &rets 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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsattelse af eget skattemeassige overskud. Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskat-

ningskredsen siledes, at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme maéles til handelsveardi, og samtlige vaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.
Handelsvardien opgeres med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte ejendommes forventede
afkast samt ved periodiske vurderinger.

Erhvervsgrunde vaerdianseettes til kebspris tillagt kebsomkostninger.

Aktiver med en kostpris pa under den skattemessige bagatelgranse indregnes som omkostninger i resultat-
opgerelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved atheendelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgerelsen under afskrivninger.

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der sdvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien redu-

ceres med nedskrivning til imedegéelse af forventet tab.

PERIODEAFGRANSNINGSPOSTER

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfal-

gende regnskabsar.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen. Foreslet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

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

Udskudt skat méales efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
veerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pé grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
galdende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som felge af @ndringer
i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevearende ar er anvendt en skattesats pd 22 %.

GALDSFORPLIGTELSER

Finansielle forpligtelser indregnes til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede
vaerdi ved anvendelse af den effektive rente siledes, at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi
indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgzeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgaeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi

pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lénets kursregulering
pé optagelsestidspunktet.

Geld i evrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

OMREGNING AF FREMMED VALUTA

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

Tilgodehavender, gzeld og andre monetzre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, males
til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets
eller gzeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger.
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10.

RESULTATOPGORELSE FOR ARET 2018

2018 2017
Note Kr. Kr.
2 BRUTTOFORTJENESTE 8.020.014 11.109.098
3 PersonaleOmKOSIIMZET ..cooueerviviriiiiiiieiieiiieie et iess s e sttt st 0 -3.455.874
RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER 8.020.014 7.653.224
4 AFSKIIVIINZET eeeeeirieeireieecrie ettt ' 22.338 -45.742
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER M.V. 8.042.352 7.607.482
Veardiregulering af investeringsejendomme ........co.occoieeeiieieiininineneneee e -62.000 -155.000
5 Finansielle iINAEEGEr ....cooceoveiriieciicciiiii e 23.090 0
6 Finansielle OMKOSIIINZET ...covievtiriiririenieiic ittt n e -1.045.067 -1.393.271
-1.083.977 -1.548.271
RESULTAT FOR SKAT 6.958.375 6.059.211
7 Skat af Arets TESUIAL ...oeeeieecietieeeetir e -1.534.203 -1.333.026
ARETS RESULTAT 5.424.172 4.726.185
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabSAret ........cc.ccooiviiiriireneeiieeeset e 2.000.000 0
OVEITOIt TESUMAL ..eevereereeecre ettt 3.424.172 4.726.185
Disponeret i alt 5.424.172 4.726.185
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BALANCE 31. DECEMBER 2018

AKTIVER

Note

ANLAGSAKTIVER:
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

InvesteringSjendOmINE ......cccoveeeirriceriirciiiciiiniiieeir et
Driftsmateriel 0g INVENLAr .....cocoeeiiiiiiiiiiiiiiiicc e

ANLAGSAKTIVERITALT

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser ........c.oovvvenieriievineeicciecienan,
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ...........ccovveviivinininiieiiiiiieee

Andre tilgodehavender ...
PeriodeafgransningSpOster .. ....coieuiiniiirirciciniec e et

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER T ALT

11.

31/12 2018 31/12 2017
Kr. Kr.
100.097.000 102.729.000
0 24.662
100.097.000 102.753.662
1.395 3.853.427
1.823.090 40.077
12.002 422.955
212.770 127.824
2.049.256 4.444.283
1.702.500 987
3.751.756 4.445.269
103.848.756 107.198.931
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BALANCE 31. DECEMBER 2018

Note

11

12

13

EGENKAPITAL:

AKEEKAPITAL .ot
OVETTBIT FESUILAL .ooveiiieiiieeeeeie ettt et ear e e b s s e be e e s s
Foreslaet udbytte for regnskabsaret .........ccccveeniniiiiiiiiiinienee e

EGENKAPITAL I ALT

PASSIVER

12.

HENSATTE FORPLIGTELSER:

UASKUAL SKAL vevveeieeeeieeeee ettt e e e e e eeeeeeeesee e nssnsassssnnssnanssenssssanenans

LANGFRISTEDE GELDSFORPLIGTELSER:

PrioritetSZaeld «oveeeeeiiiiiierceiiicc s s

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser ......ooovvvvriereirieveniiiciiiciees
Geeld til pengeinStitit ........cccociiiiiiiiiii et
Leverandgrer af varer og tjenesteydelSer .......ocveriininiiiiinnninnineeireneeieeieieans
Skyldigt sambeskatningsbidrag .......ccoeeevcivniiiiic e
Gzld til tilknyttede virksomheder ..o
ANden BRI .o

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVERI ALT

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser.

31/12 2018 31/12 2017

Kr. Kr.

500.000 500.000

64.258.968 60.834.796

2.000.000 0

66.758.968 61.334.796

5.432.065 5.437.030

27.216.786 28.747.945

1.531.159 1.499.761

0 16.201

244.462 296.698

1.539.168 1.341.139

0 6.878.220

1.126.148 1.647.142

4.440.938 11.679.160

31.657.724 40.427.105

103.848.756 107.198.931
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13.

NOTER

1. USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Risikoen ved veardianszttelse af investeringsejendomme er hgj, idet veerdiansattelsen er baseret pd beregninger
og sken. De tilknyttede risici er blandt andet ¢jendommenes afkast i forhold til markedsafkast. Til illustration
af folsomheden af afkastkrav henvises til note 8.

2. BRUTTOFORTJENESTE:

Selskabets ledelse har med henvisning til drsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage posterne netto-
omsaetning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger i posten bruttofortjeneste.

2018 2017
Kr Kr
3. PERSONALEOMKOSTNINGER:
LONNINEZET OF GAZET ..uveveuierirerireiitiiiteterenrsteie s se s s ssess st sttt 0 2.432.093
PEIISION 1vivvirveererierereesessseeeteceeeee oo sesatsbt b bt sr e n s s s e n s e b st e b e b e b s e be st e s asaens e st ensans 0 874.974
SOCIALE BIATAE ..veveeveereneeeenieiecereic ettt ettt et 0 26.660
Dvrige personaleomkOStINEET ...ooveevireiiriieine et 0 122.147
0 3.455.874
4. AFSKRIVNINGER:
Driftsmateriel O IMVENTAT ....ccccocrieiiiiiiiriiieiiereri ettt 3.630 21.780
SMAANSKATTELSET ...virvereeerererecei ettt e 0 23.962
3.630 45.742
5. FINANSIELLE INDTAGTER:
Renter tilknyttede virksomheder ..o 23.090 0
6. FINANSIELLE OMKOSTNINGER:
Renter tilknyttede virksomheder ... 76.941 386.519
Andre finansielle OMKOSIRINGET .....cocveovereviiviiiiiiiiicinee e 968.126 1.006.752
1.045.067 1.393.271
7. SKAT AF ARETS RESULTAT:
SEISKADSSKAL ...veveerereereeireetesiessesseere ettt e et e s as s r s 1.539.168 1.341.139
Regulering udskudt sKat ... -4.965 -8.113

1.534.203 1.333.026

Penneo dokumentneagle: L3PU8-YU7KU-75007-CEKUX-SFWAT-UIIOE



14.

NOTER

2018 2017

Kr Kr
8. MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
Investeringsejendomme:
ANSKAfTElSESSUM PIIIMIO oveuveiiririceiiiiicccieicieier e n e sa st en et 86.325.616 86.175.616
ATES HIGANE ovovveceeeee et 0 150.000
ATELS BFBANE oovviveeereereeiee ettt ettt -2.588.852 0
Anskaffelsessum ultimo ............ 83.736.764 86.325.616
Vaerdiregulering Prifmo ..o.ccocoeeeeiieniieiiiiiiiire et 16.403.384 16.558.384
ATets VERIAITEGUIETIIE . ...voveeevieeeet et sea e -43.148 -155.000
Verdiregulering ultimo 16.360.236 16.403.384
BOGFORT VAERDI ULTIMO 100.097.000 102.729.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes.
Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelses-
arbejder m.v.

Felsombedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En stigning
i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Ved fastseettelse af markedsvaerdien (bogfort veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

%
Veegtet gennemsnitlig afkastprocent 8,48
Hgjeste afkastprocent 11,83
Laveste afkastprocent 7,01

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefeljen pévirkes, ndr afkastsatserne zndres i
henholdsvis op- og nedadgende retning set i forhold til den anvendte afkastsats pa 8,48.

Verdi af
Felsomhed Afkast % portefolje Forskelsvaerdi
Stigning 0,5 % 8,98% 95.080.000 -5.017.000
Gennemsnitligt afkastkrav 8,48% 100.097.000 -

Fald 0,5 % 7,98% 105.730.000 5.633.000
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NOTER

15.

2018 2017
Kr. Kr.

8. MATERIELLE ANLAEGSAKTIVER (FORTSAT):
Driftsmateriel og inventar:
AnskaffelSeSSUIM PIIIMIO ..cceoerveerereerierienieneeeenreeeetcere oo en e reneere e srenneaneee 108.900 108.900
ATELS tIANE oveveeeieeeeeeceetetete ettt bbbttt sa ettt 0 0
ATEtS AfZANG. ..eooveeee ettt -108.900 0
Anskaffelsessum ultimo 0 108.900
ASSKIIVIINGET PIIMIO ceeevereniieiiiiceetecereiesiie st ettt -84.238 -62.458
ATEtS AfSKITVIINEET ...vevevveieceeeeeteeeecereseeeesieseseaeae e see e et ss s ssesesasseeesesseresannsenens -3.630 -21.780
Afgang af afSKIIVIINEZET ....oooiiiiiiiiii e 87.868 0
Afskrivninger ultimo 0 -84.238
BOGFORT VZARDI ULTIMO 0 24.662
9. AKTIEKAPITAL:
Indskudskapital .......c.coociiiiii 500.000 500.000
Aktiekapitalen bestar af 10 stk. aktier a 50.000 kr., som ikke er opdelt i forskellige klasser.
10. OVERFORT RESULTAT:
SaLAO PIITIO .eeviriiieriiiiiciret e s 60.834.796 56.108.610
Overfort jf. resultatdiSPONEIING ..coceceeeuiirieriierieenteeeteceere et 3.424.172 4.726.185

64.258.968 60.834.796
11. UDSKUDT SKAT:
SALAO PIITIO .oveeeeeieieieeiee ettt ettt ettt sttt et 5.437.030 5.445.143
ATEtS TEGUIETING 1.vvovvererioiiririseie et seessessse st st ss s senes -4.965 -8.113

5.432.065 5.437.030

Udskudt skat péhviler skattemessige merafskrivninger pé anlagsaktiver.

12. LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Af den samlede geld forfalder 20.764.811 kr. efter 5 ar.

Penneo dokumentneagle: L3PU8-YU7KU-75007-CEKUX-SFWAT-UIIOE



16.

NOTER

13. SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter er der givet prioritetspant pa nom. 34.754.000 kr. i investeringsejendomme,
der har en regnskabsmaessig vardi pa 97.527.000 kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkautioner for VS Invest 1 ApS' og ES - Ejendomme Holding 2011 A/S' engage-
menter med kreditinstitutter. Den samlede forpligtelse udger pa balancedagen 4.278.737 kr.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet ESMIRA 2015 ApS samt koncernens gvrige sambeskattede
selskaber. Som datterselskab hafter selskabet ubegranset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatnings-
kredsen for danske selskabsskatter.
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 Rxt43fiFXOFUhmKF0AOJUJfucAU/CsSyFiG9Gg/E9Gg=


 
hCDU6jXUWtbwmhzf56filXnihoLCUZDN3MkOZCrZ9hC4HXGqyMK8wyF0sdb9qKmXWgRetkyNCh00
V3STpZo/jUG9WAj6ufPbuixS8V3C6pnqChvHRW0c3/IOLzWtyH3xrdGxIbn6LXigSZIhnhQDcGJQ
oYMrPc+9WL2C+LKVTdCH8dOdyMtxX1BGwHpYzKPC/QKzBHLOmctPfht669cd3qH/b6OYML6xDF0L
RU6WJYDZQRVaYJZ2MVEfiZYpk2EVTrWTarpwg4kNBQKqLmt8NuAFrvELRB/6rLAdnJvMSgEuPROM
PoCFIGl6Iiey/mweq6alc8hwNu9HGjEgRl3UrA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjUuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  signingRequestId MzYyMjYzMA==
  document_digests W3sia2V5IjoiTDNQVTgtWVU3S1UtNzUwMDctQ0VLVVgtU0ZXQVQtVUlJT0UiLCJkaWdlc3QiOiI1MTM0YmQ4M2JhNzU5NzgwODQzMTZlNjMxMGI0NWY5NDZjNGRmMDRhOGMwZTI1N2ZiM2Y0ZmYxZTM1Mzg2ZTQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRlhISTgtREtQRjItNDdFWjQtNzFJNkUtTFk1VzMtUURXR0YiLCJkaWdlc3QiOiIwNGQ0NTk0Yjg2MDM0NWNmNTU0ZjgwNzI5ZmFjNDRlNDlmMTNkMDYxN2Q5ZWFkOWNiZTljZjgzZmNmNmUwNTM4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge NjY3TzEtMlNKSFMtWUdNMEUtQk5KRDgtRlc3QjAtTkVYRFY=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xNCAxMzowOTo1MCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 RwDZSXS4+bRrPn3mj9rm5Z8wa2RfQg5KOajAElD92ZM=


 
Ip1qXQS50xuAwDWocVgHSoMbZJd0fnzJPk1VaoXvjftl40O+bd0xHLKdX21dB426mdfXAy47wu0y
typjn3e1FpuL2v37Bqh2Bi90zl2VdkWePt+GhQOgddWTayuW3ijdVUa2yEvSo7ay785gF/UsM3sp
0sEKWiLjIqcfC+iTLJXskrzw+HsVshMWEuvgu2o9s4TmJeEr3jvJqHVsYwWlQimz8uFmjYjErpqX
g+uchS5nZVBCUb2PRd+vjW04zI5EUAZL1yv6K/XnqSudxdSfIH+MeqbfdYTo3hKeXpMdtgjkzOMo
XkiXhyd+n21Okun9wku6gZQ12gnbm+nekn+W9g==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl8yIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMi4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MzYyMjYxOQ==
  document_digests 
  _challenge VjVONU8tWDRQWTQtWkI4QjctREhURTUtN0ZJT1QtU0M4RUs=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xNSAwNjowMzoyNyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 RwDZSXS4+bRrPn3mj9rm5Z8wa2RfQg5KOajAElD92ZM=


 
Ip1qXQS50xuAwDWocVgHSoMbZJd0fnzJPk1VaoXvjftl40O+bd0xHLKdX21dB426mdfXAy47wu0y
typjn3e1FpuL2v37Bqh2Bi90zl2VdkWePt+GhQOgddWTayuW3ijdVUa2yEvSo7ay785gF/UsM3sp
0sEKWiLjIqcfC+iTLJXskrzw+HsVshMWEuvgu2o9s4TmJeEr3jvJqHVsYwWlQimz8uFmjYjErpqX
g+uchS5nZVBCUb2PRd+vjW04zI5EUAZL1yv6K/XnqSudxdSfIH+MeqbfdYTo3hKeXpMdtgjkzOMo
XkiXhyd+n21Okun9wku6gZQ12gnbm+nekn+W9g==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQYWQ7IENQVSBPUyAxMl8yIGxpa2UgTWFjIE9TIFgpIEFwcGxlV2ViS2l0LzYwNS4xLjE1IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgVmVyc2lvbi8xMi4xIE1vYmlsZS8xNUUxNDggU2FmYXJpLzYwNC4x
  signingRequestId MzYyMjYxOQ==
  document_digests 
  _challenge VjVONU8tWDRQWTQtWkI4QjctREhURTUtN0ZJT1QtU0M4RUs=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xNSAwNjowMzoyNyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 znYDdeTSbh2laoaFXW7qY323eM3qYExYzMMxBGtbjhE=


 
OgO9CatX2M02WyBLCC/0/iDxroMekrYn3jkBEemOs/1LMnkrRfxsiZfCC6v9EGwuvjAQNBj76GZu
43K3z9GVsGpvdLJMl6fIUHkCnVR+dlAlbVdRttg/lgGFit99/yTTNifOI9L48b5VzPjpen61Cz8O
37OFYA/QR0ywy7DeHW7tkzwrg5UzDedX1EuXcmRS782hg9D91NgH9hITHw04z/PISthj1qZotarK
cs7ECRaJrYM3wIShYJdK66P9iYc1B3CmD5SM+d/rkugOGIQibixPxIoMYFlusOwa++Ss9e9y/9uT
/44NWG8HeA5Q4LEy1v0QG9OtvBeVtllUv44S1w==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzc0LjAuMzcyOS4xMzEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MzYyMjYzNQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiTDNQVTgtWVU3S1UtNzUwMDctQ0VLVVgtU0ZXQVQtVUlJT0UiLCJkaWdlc3QiOiI1MTM0YmQ4M2JhNzU5NzgwODQzMTZlNjMxMGI0NWY5NDZjNGRmMDRhOGMwZTI1N2ZiM2Y0ZmYxZTM1Mzg2ZTQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRlhISTgtREtQRjItNDdFWjQtNzFJNkUtTFk1VzMtUURXR0YiLCJkaWdlc3QiOiIwNGQ0NTk0Yjg2MDM0NWNmNTU0ZjgwNzI5ZmFjNDRlNDlmMTNkMDYxN2Q5ZWFkOWNiZTljZjgzZmNmNmUwNTM4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge TzhBQUMtRkJORVQtSkQ1ODUtTjM1MUUtS0pRVk0tOENXMTI=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xNSAxMjoyODo0NSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 2XglWUCl/Zk9xt6ysVk/eEr1ssZQbZTC9cF66ojP2R8=


 
d73FsdUAcJq6ihFB+U0tfVFUaDyvQSY4VifNER8Bg1X6ZdZXmJFdap7RrlrCDkms0a6Oe5R79caC
U/ueCf5R2DVu8MbjzmHx8BTdL8oiwI6EsYAdgUjgZd1HfywX/MaJMw/c61WFlZh4kfdkd8WN8eBz
ITXceTk7Djh+VH0zLGPocskf+Kku5lZQTnm2rhO9z6PLqQUtK2pjhHhYLfku15AtkyyZ782xBZkB
z8TgrP+SbppYfMlX7b6w4cT3pOeWnuBBXHRbvTby8Is0YB8Khf277IdKJJhhrmbdjE3Fp5hYHuEJ
4U0vCQRs/KrzfCtm/FRTtI0i9IWhA37fmymbgA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzc0LjAuMzcyOS4xMzEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MzYyMjYyOA==
  document_digests W3sia2V5IjoiTDNQVTgtWVU3S1UtNzUwMDctQ0VLVVgtU0ZXQVQtVUlJT0UiLCJkaWdlc3QiOiI1MTM0YmQ4M2JhNzU5NzgwODQzMTZlNjMxMGI0NWY5NDZjNGRmMDRhOGMwZTI1N2ZiM2Y0ZmYxZTM1Mzg2ZTQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRlhISTgtREtQRjItNDdFWjQtNzFJNkUtTFk1VzMtUURXR0YiLCJkaWdlc3QiOiIwNGQ0NTk0Yjg2MDM0NWNmNTU0ZjgwNzI5ZmFjNDRlNDlmMTNkMDYxN2Q5ZWFkOWNiZTljZjgzZmNmNmUwNTM4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge V1BOSU8tNUI2WjQtUzFMTzQtNzJCWjctVjNaTTEtM09TT1Y=
  TimeStamp MjAxOS0wNS0xNiAxMTozNDo1NSswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 D9qz28zQw7Lhlp1XuUU/ELt2wuuhmEPgYASVrZEN8ZA=


 
CEfXbGNxjhhSeEJCjTtdGVMDx6cctZPUfnWeSlcTMyp+feGgfZrAtwnJGAHZgSqSu9Lv0TOcdGP9
fNHmQCqXjUnku6dmh9dSTtRTrwfmiU1KgXwjTOcsZX7TWmW5wbVK+jJWMi5dI0oRexIAVA6pE82i
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