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Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ledelsespitegning
Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2016 for ESP I
ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med irsregnskabsloven,
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver rsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 3. februar 2017

Direktion
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Den uafhangige revisors erkleringer

Til anpartshaverne i ESP I ApS

Erklzring om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for ESP I ApS for regnskabsiret 1. januar - 31.
december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og no-
ter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfarer specifikt kravede supplerende handlinger med henblik p4 at opné yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opniede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet ve-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 3. februar 2017

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

/mmf{ Toony

Ulrik Bloch-Sgrensen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet ESP I ApS
c/o Pale Ejendomsadministration A/S
Ryvangsvej 18
2100 Kgbenhavn O
CVR-nr.: 33389272
Stiftet: 13. januar 2011
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Birgitte Ulrich Hayer
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
Modervirksomhed Klingeberg 2-4, Slagelse ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet omfatter administration og udlejning af ejendomme.

Usaedvanlige forhold

Der foreligger ikke usedvanlige forhold i arsregnskabet.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets portefolje af investeringsejendomme er indregnet til skennet dagsverdi pr. 31/12 2016,
opgjort pd ud fra en forventning til markedets afkastkrav. Malingen af selskabets investeringsejendomme
er underlagt betydelige usikkerheder.

Der forventes ca. 66% tomgang i en af selskabets investeringsejendomme. I afkastberegningen af
investeringsejendommenes dagsvardi indregnes tomgangsleje fuldt ud baseret pa en skennet
markedsleje. I beregningens vaerdi modregnes 1 ars tomgangsleje.

Ovennzvnte forhold kan have betydelig effekt pa investeringsejendommenes dagsveaerdi. Selskabets
ejendomme er som udgangspunkt indregnet til et afkast pa 7% athzngig af ejendommenes beliggenhed
og stand. Ledelsen har dog vurderet, at en af investeringsejendommene skal vurderes noget lavere, end en
beregning med et afkastskrav pa 7% ville have fastsat.

Et hojere afkastkrav pd 0,5%-point vil medfere at dagsvardien af koncernens portefolje af
investeringsejendomme vil vare ca. kr. 2,2 mio. lavere for skat.

Selskabets portefolje af investeringsejendommen er pr. 31/12 2016 malt til tkr. 40.500 baseret pa
ledelsens vurdering.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat, et overskud pa tkr. 5.627, anses for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udger tkr. 17.464 pr. 31/12 2016.
For det kommende ar forventes et tilfredsstillende resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ESP I ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmassige sken af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan méiles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning i form af lejeindtzgter ved udlejning af ejendomme samt
opkreevede fellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Ind-
tegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter regnskabsérets forbrug af omkostninger, der direkte knytter sig til de enkelte
ejendomme.

Andre eksterne omkostninger fratreekkes i Bruttofortjenesten. Andre eksterne omkostninger omfatter
ovrige administrative omkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved athaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabséret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
feres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”Bruttofortjeneste”.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik p4 at imedeg forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter ESP I ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambeskatningskred-
sen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemeessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p4 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén
svarer til lanets restgzld. For obligationslédn svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantveerdi pd laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

Andre gzeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. tkr.
Bruttofortjeneste 2.690.902 2.467
I Veardiregulering af investeringsejendomme 3.450.000 11.050
Dagsveerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 58.729
Dagsvardiregulering af gald vedrerende
investeringsejendomme -249.025 -387
Driftsresultat 5.891.877 71.859
Andre finansielle indtagter 0 8
2 Ovrige finansielle omkostninger -376.852 -1.151
Resultat for skat 5.515.025 70.716
Skat af arets resultat 112.244 63
Ordinzert resultat efter skat 5.627.269 70.779
Arets resultat 5.627.269 70.779
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 5.627.269 70.779
Disponeret i alt 5.627.269 70.779
ESP I ApS - Arsrapport for 2016 9



Grant Thomton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015
kr. t.kr.
Anlzegsaktiver
Investeringsejendomme 40.500.000 37.050
Materielle anlagsaktiver i alt 40.500.000 37.050
Anlzgsaktiver i alt 40.500.000 37.050
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.427.867 1.443
Tilgodehavende selskabsskat 112.244 128
Andre tilgodehavender 191.505 95
Tilgodehavender i alt 2.731.616 1.666
Omseetningsaktiver i alt 2.731.616 1.666
Aktiver i alt 43.231.616 38.716
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

G=ldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Geld til tilknyttede virksomheder
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gzld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

2016 2015

kr. t.kr.

80.000 80
17.384.431 11.757
17.464.431 11.837
14.575.283 15.009
1.182.154 1.465
8.950.000 8.950
24.707.437 25.424
683.126 673
80.217 174
296.405 608
1.059.748 1.455
25.767.185 26.879
43.231.616 38.716
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Noter

1. Vezrdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering som folge af @ndret driftsindtjening

2. Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016
Korrektion primo
Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2016

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016
Korrektion primo

Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi, athendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2016

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2016

2016 2015

kr. t.kr.
3.450.000 11.050
3.450.000 11.050
376.852 1.151
376.852 1.151
82.109.793 90.197
0 -1.000

0 -7.087
82.109.793 82.110
-45.059.793 -59.947
0 1.000

3.450.000 11.050

0 2.837
-41.609.793 -45.060
40.500.000 37.050

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uandret i forhold til sidste ar.

4.  Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016 80.000 80
80.000 80
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2016 11.757.162 -59.022
Arets overforte overskud eller underskud 5.627.269 70.779
17.384.431 11.757
Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Gzld i alt Gzld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
kr. kr. kr. t.kr.
Geld til
realkreditinstitutter 683.126 0 15.258.409 15.682
Deposita 0 0 1.182.154 1.465
683.126 0 16.440.563 17.147

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 15.258 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2016 udgor 31.000 t.kr.

Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv i sterrelsesordenen 8.323 tkr., som ikke er indregnet i

arsregnskabet for 2016.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Klingeberg 2-4, Slagelse ApS som admini-
strationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat. '

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.

ESP I ApS - Arsrapport for 2016 14



