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SELSKABSOPLYSNINGER
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LEDELSESPATEGNING 2

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2020 for ESP I ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.
Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse

for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. februar 2021.

Direktionen:

Birgitte Ulrich Hgyer
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET 3
GENNEMGANG

Til kapitalejerne i ESP I ApS.

ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Konklusion:

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for ESP I ApS for regnskabsaret 2020.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter,
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion:

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet:

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLARINGER, FORTSAT 4

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet:

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger
og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen:
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at l&se
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

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

Kg@benhavn, den 26. februar 2021.
Lagard Revision, CVR-nr. 18 43 70 82
Statsautoriseret revisionsfirma

Kurt Leegard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel15013
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LEDELSESBERETNING 5

Vaesentligste aktiviteter:

ESP I ApS' vasentligste aktivitet er investering i fast ejendom, herunder kgb og salg af fast
ejendom, virksomheder, verdipapirer og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og malig

Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi, der pr. balancedagen udggr kr.
38.900.000. Dagsveardien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en rekke
foruds@tninger, herunder de enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte
afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er
fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Der er usikkerhed forbundet med malingen af selskabets investeringsejendomme, og en
reducering af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % - point vil forgge den samlede dagsvaerdi
med ca. kr. 2.600.000, jf. omtale heraf i regnskabets note 2.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6

Arsregnskabet for ESP I ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

De vasentligste omrader af den anvendte regnskabspraksis, der udover ovenstaende er
uendret i forhold til sidste ar, er omtalt nedenfor.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Den regnskabsmassige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om
der er indikation af vardiforringelse ud over det, som kan udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsverdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

RESULTATOPGORELSEN:

Bruttofortjeneste og -tab:

Bruttofortjeneste og -tab indeholder nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsatning:

Nettoomsatningen omfatter arets opkrevede husleje med fradrag af huslejenedsattelser.

Ejendomsomkostninger:

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, fellesomkostninger samt
omkostninger til skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der aftholdes med henblik pa at vedligeholde ejendommenes standard,
udgiftsfgres i takt med, at arbejderne udfgres.

Andre eksterne omkostninger:

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme:

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme indeholder regulering af
investeringsejendomme til dagsverdi.

Finansielle poster:

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat:

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

AKTIVER:

Investeringsejendomme:

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og/eller
kapitalgevinster.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede udgifter.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi, reprasenterende det belgb, som
ejendommen pa balancedagen vil kunne salges for til en uafhengig kgber. Ejendommenes
dagsverdi revurderes arligt pa baggrund af ejendommenes budgetterede driftsresultater for
det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres som varende enkeltstaende
tilfeelde. Malingen sker ved anveldelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne
(forrentningskravet) fastsettes ud fra markedsforholdene for den enkelte ejendom med vagt
pa stand, beliggenhed og udviklingspotentiale samt det generelle renteniveau. Driftsresultatet
efter omkostninger og skgnnet vedlligeholdelse er for hver enkelt ejendom individuelt
kapitaliseret med et afkastkrav pa 7 %, baseret pa offentliggjorte markedsrapporteringer fra
4. kvartal 2020.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold
til anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger,
der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under driftsomkostninger.

Realiserede avancer eller tab ved salg af investeringsejendomme opggres som forskellen
mellem den regnskabsmassige vardi og salgsprisen og indregnes ligesom
dagsveardireguleringer i resultatopggrelsen under posten vaerdiregulering af
investeringsejendomme.

Tilgodehavender:

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

PASSIVER:

Skyldig skat og udskudt skat:

Modervirksomheden hafter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes
selskabsskatter over for skattemyndighederne.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balance som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmassig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemassigt
underskud, males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsveardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Andring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
For indeverende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Geldsforpligtelser:

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen
over laneperioden.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer og anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020 10

Note 2020 2019
BRUTTOFORTJENESTE 1.538.123 2.047.499
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 600.000 -700.000
RESULTAT F@R FINANS. POSTER 2.138.123 1.347.499
Finansielle indtegter 13.655 21.590
Finansielle omkostninger -261.048 -325.108
RESULTAT F@R SKAT 1.890.731 1.043.981
Skat af arets resultat 318.397 235.009
ARETS RESULTAT 2.209.127 1.278.990
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt overskud 2.209.127 1.278.990
DISPONERET I ALT 2.209.127 1.278.990
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020
AKTIVER

Note

1,2,3 Investeringsejendomme
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

11

31/122020 31/12 2019

38.900.000  38.300.000

38.900.000  38.300.000

38.900.000 38.300.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

0 9.000
0 7.206.775
318.397 235.009
231.251 123.523

TILGODEHAVENDER 549.648 7.574.306
OMSATNINGSAKTIVER 549.648 7.574.306
AKTIVERTALT 39.449.648 45.874.306
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2020 12

PASSIVER

Note 31/12 2020  31/12 2019
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt overskud 23.982.033  21.772.905
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
EGENKAPITAL 24.062.033  21.852.905

4 Prioritetsgaeld 11.303.967 12.130.543
Deposita 1.382.498 1.315.669
Geld til tilknyttede virksomheder 969.683 8.950.000
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 13.656.149  22.396.212

4 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser 817.609 715.998
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 124.510 143.153
Anden geld 789.348 766.038
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 1.731.467 1.625.189
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 15.387.615 24.021.401
PASSIVER I ALT 39.449.648 45.874.306

5 Eventualaktiver og eventualforpligtelser

3 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Penneo dokumentnagle: 634AE-D84XU-SEPE1-4C4K0-VCAFG-1AFPL



NOTER 13

Usikkerhed vedr. indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsverdi, der pr. balancedagen udggr
kr. 38.900.000. Dagsverdien opggres for de enkelte ejendomme pa baggrund af en
rekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes forventede normalindtjening
samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med malingen af selskabets
investeringsejendomme, og en reducering af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % -
point vil forgge den samlede dagsvardi med ca. kr. 2.600.000.

Investeringsejendomme indregnet til dagsverdi 2020

Verdi ultimo indregnet i balancen 38.900.000
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopggrelsen 1.700.000
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopggrelsen 1.100.000
Arets @ndringer i dagsverdi indregnet i §49.3 reserven 0

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har sikkerhedsstillelser vedrgrende geeld til realkreditinstitutter pa kr.
12.121.576, i aktiver med en regnskabsmassig veerdi pa kr. 33.000.000.

Langfristet gaeld 2020 2019

Prioritetsgaeld 12.121.576  12.846.541
I ALT 12.121.576  12.846.541
Afdrag til betaling naeste regnskabsar 817.609 715.998
LANGFRISTET GALD I ALT 11.303.967 12.130.543

Prioritetsgald, der forfalder til betaling
mere end 5 ar efter balancedagen 7.818.637 8.843.075
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NOTER 14

5 Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Selskabet har et udskudt skatteaktiv i stgrrelsesordenen kr. 6.600.000, som ikke er
indregnet i arsregnskabet 2020.

Selskabet hafter solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede indkomst
og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat. Den samlede skyldige
selskabsskat fremgar af arsrapporten for Pale ApS, CVR nr. 10 96 46 79, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner
af sambeskatningsindkomsten og kildeskat m.v. vil kunne medfgre, at selskabets
haftelse udggr et stgrre belgb.
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