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Ledelsespåtegning
Management’s Statement

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og

godkendt årsrapporten for regnskabsåret 29. juni -

31. december 2016 for Esplanadens

Ejendomsselskab P/S.

The Executive Board and Board of Directors have

today considered and adopted the Annual Report

of Esplanadens Ejendomsselskab P/S for the

financial year 29 June - 31 December 2016.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med års-

regnskabsloven.

The Annual Report is prepared in accordance

with the Danish Financial Statements Act.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et

retvisende billede af partnerselskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af partnerselskabets aktiviteter for

2016.

In our opinion the Financial Statements give a

true and fair view of the financial position at 31

December 2016 of the Company and of the

results of the Company operations for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens

godkendelse.

We recommend that the Annual Report be adopt-

ed at the Annual General Meeting.

København, den 25. april 2017
Copenhagen, 25 April 2017

Direktion
Executive Board

Carsten Viggo Bæk
direktør
CEO

Bestyrelse
Board of Directors

Lars Thylander
formand
Chairman

Christian J. Linde Sebastian Christmas Poulsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent Auditor’s Report

Til partnerne i Esplanadens Ejendomsselskab P/S To the  of Esplanadens Ejendomsselskab P/S

Konklusion Opinion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et

retvisende billede af partnerselskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af partnerselskabets aktiviteter for

regnskabsåret 29. juni - 31. december 2016 i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven.

In our opinion, the Financial Statements give a true

and fair view of the financial position of the Com-

pany at 31 December 2016 and of the results of the

Company operations for the financial year 29 June

- 31 December 2016 in accordance with the Danish

Financial Statements Act.

Vi har revideret årsregnskabet for Esplanadens

Ejendomsselskab P/S for regnskabsåret 29. juni - 31.

december 2016, der omfatter resultatopgørelse,

balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis

(”regnskabet”).

We have audited the Financial Statements of

Esplanadens Ejendomsselskab P/S for the financial

year 29 June - 31 December 2016, which comprise

income statement, balance sheet and notes, inclu-

ding a summary of significant accounting policies

(”financial statements”).

Grundlag for konklusion Basis for Opinion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med

internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar

ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for re-

visionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af partner-

selskabet i overensstemmelse med internationale

etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, lige-

som vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-

se, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og

egnet som grundlag for vores konklusion.

We conducted our audit in accordance with Interna-

tional Standards on Auditing (ISAs) and the additio-

nal requirements applicable in Denmark. Our re-

sponsibilities under those standards and require-

ments are further described in the ”Auditor’s Re-

sponsibilities for the Audit of the Financial State-

ments” section of our report. We are independent

of the Company in accordance with the Internatio-

nal Ethics Standards Board for Accountants’ Code

of Ethics for Professional Accountants (IESBA

Code) and the additional requirements applicable

in Denmark, and we have fulfilled our other ethical

responsibilities in accordance with these require-

ments. We believe that the audit evidence we have

obtained is sufficient and appropriate to provide a

basis for our opinion.

Ledelsens ansvar for regnskabet Management’s Responsibilities for the

Financial Statements

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere

ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

for nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væ-

Management is responsible for the preparation of

Financial Statements that give a true and fair view

in accordance with the Danish Financial State-

ments Act, and for such internal control as Manage-

ment determines is necessary to enable the prepara-
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent Auditor’s Report

sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-

svigelser eller fejl.

tion of financial statements that are free from mate-

rial misstatement, whether due to fraud or error.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvar-

lig for at vurdere partnerselskabets evne til at fortsæt-

te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat

drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere partnerselskabet, indstille driften eller ikke

har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

In preparing the financial statements, Management

is responsible for assessing the Company’s ability to

continue as a going concern, disclosing, as appli-

cable, matters related to going concern and using

the going concern basis of accounting in preparing

the financial statements unless Management either

intends to liquidate the Company or to cease opera-

tions, or has no realistic alternative but to do so.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet Auditor’s Responsibilities for the Audit of

the Financial Statements

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om

regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,

og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikker-

hed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-

føres i overensstemmelse med internationale standar-

der om revision og de yderligere krav, der er gælden-

de i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinforma-

tion, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå

som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes

som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forven-

tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de

økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på

grundlag af regnskabet.

Our objectives are to obtain reasonable assurance

about whether the financial statements as a whole

are free from material misstatement, whether due

to fraud or error, and to issue an auditor’s report

that includes our opinion. Reasonable assurance is

a high level of assurance, but is not a guarantee that

an audit conducted in accordance with ISAs and the

additional requirements applicable in Denmark will

always detect a material misstatement when it

exists. Misstatements can arise from fraud or error

and are considered material if, individually or in

the aggregate, they could reasonably be expected to

influence the economic decisions of users taken on

the basis of these financial statements.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmel-

se med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, fore-

tager vi faglige vurderinger og opretholder professio-

nel skepsis under revisionen. Herudover:

As part of an audit conducted in accordance with

ISAs and the additional requirements applicable in

Denmark, we exercise professional judgment and

maintain professional skepticism throughout the

audit. We also:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig

fejlinformation i regnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører

revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og

egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

 Identify and assess the risks of material misstate-

ment of the financial statements, whether due to

fraud or error, design and perform audit proce-

dures responsive to those risks, and obtain audit

evidence that is sufficient and appropriate to pro-

vide a basis for our opinion. The risk of not de-
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent Auditor’s Report

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinforma-

tion forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvi-

gelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller til-

sidesættelse af intern kontrol.

tecting a material misstatement resulting from

fraud is higher than for one resulting from error

as fraud may involve collusion, forgery, intentio-

nal omissions, misrepresentations, or the over-

ride of internal control.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med re-

levans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændig-

hederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af partnerselskabets in-

terne kontrol.

 Obtain an understanding of internal control rele-

vant to the audit in order to design audit proce-

dures that are appropriate in the circumstances,

but not for the purpose of expressing an opinion

on the effectiveness of the Company’s internal

control.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som

er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysnin-

ger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Evaluate the appropriateness of accounting poli-

cies used and the reasonableness of accounting

estimates and related disclosures made by

Management.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om

fortsat drift er passende, samt om der på grundlag

af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-

hed forbundet med begivenheder eller forhold,

der kan skabe betydelig tvivl om partnerselska-

bets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konklude-

rer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspåtegning gøre opmærksom på op-

lysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere

vores konklusion. Vores konklusioner er baseret

på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige

begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

partnerselskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Conclude on the appropriateness of Manage-

ment’s use of the going concern basis of accoun-

ting in preparing the financial statements and,

based on the audit evidence obtained, whether a

material uncertainty exists related to events or

conditions that may cast significant doubt on

the Company’s ability to continue as a going

concern. If we conclude that a material uncer-

tainty exists, we are required to draw attention

in our auditor’s report to the related disclosures

in the financial statements or, if such disclosures

are inadequate, to modify our opinion. Our con-

clusions are based on the audit evidence ob-

tained up to the date of our auditor’s report.

However, future events or conditions may cause

the Company to cease to continue as a going

concern.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation,

struktur og indhold af regnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om regnskabet afspejler de

underliggende transaktioner og begivenheder på

en sådan måde, at der gives et retvisende billede

 Evaluate the overall presentation, structure and

contents of the financial statements, including

the disclosures, and whether the financial state-

ments represent the underlying transactions

and events in a manner that gives a true and fair
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Independent Auditor’s Report

heraf. view.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt

andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige

observationer, herunder eventuelle betydelige mang-

ler i intern kontrol, som vi identificerer under revisio-

nen.

We communicate with those charged with gover-

nance regarding, among other matters, the planned

scope and timing of the audit and significant audit

findings, including any significant deficiencies in in-

ternal control that we identify during our audit.

Hellerup, den 25. april 2017
Hellerup, 25 April 2017

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Henrik Ødegaard
statsautoriseret revisor
State Authorised Public Accountant
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Selskabsoplysninger
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The Company Store Strandstræde 19, 1. th.

DK-1255 København K

CVR-nr.: 37 83 71 99
CVR No:

Regnskabsperiode: 29. juni - 31. december
Financial period: 29 June - 31 December

Hjemstedskommune: København
Municipality of reg. office: Copenhagen

Bestyrelse Lars Thylander, formand (Chairman)
Board of Directors Christian J. Linde

Sebastian Christmas Poulsen

Direktion Carsten Viggo Bæk
Executive Board

Revision PricewaterhouseCoopers
Auditors Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44
DK-2900  Hellerup

6



Resultatopgørelse 29. juni - 31. december
Income Statement 29 June - 31 December

Note 2016

DKK

Andre eksterne omkostninger -235.464
Other external expenses

Bruttoresultat -235.464
Gross profit/loss

Finansielle omkostninger 2 -2.567
Financial expenses

Årets resultat -238.031

Net profit/loss for the year

Resultatdisponering
Distribution of profit

Forslag til resultatdisponering  
Proposed distribution of profit

Overført resultat -238.031
Retained earnings

-238.031
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Balance 31. december
Balance Sheet 31 December

Aktiver
Assets

Note 2016

DKK

Forudbetaling for materielle anlægsaktiver 8.508.651
Prepayments for property, plant and equipment

Materielle anlægsaktiver 8.508.651

Property, plant and equipment

Anlægsaktiver 8.508.651

Fixed assets

Andre tilgodehavender 961.265
Other receivables

Tilgodehavender 961.265

Receivables

Omsætningsaktiver 961.265

Current assets

Aktiver 9.469.916

Assets
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Balance 31. december
Balance Sheet 31 December

Passiver  
Liabilities and equity

Note 2016

DKK

Selskabskapital 500.000
Share capital

Overført resultat -238.031
Retained earnings

Egenkapital 3 261.969

Equity

Ansvarlig lånekapital 6.900.000
Subordinate loan capital

Deposita 69.000
Deposits

Langfristede gældsforpligtelser 6.969.000

Long-term debt

Kreditinstitutter 2.012.608
Credit institutions

Leverandører af varer og tjenesteydelser 68.500
Trade payables

Gæld til tilknyttede virksomheder 157.839
Payables to group enterprises

Kortfristede gældsforpligtelser 2.238.947

Short-term debt

Gældsforpligtelser 9.207.947

Debt

Passiver 9.469.916

Liabilities and equity

Hovedaktivitet 1
Main activity

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 4
Contingent assets, liabilities and other financial obligations

9



Noter til årsregnskabet
Notes to the Financial Statements

1 Hovedaktivitet
Main activity

Selskabets formål er at erhverve og udleje ejendomme beliggende på Esplanaden og Grønningen i København.
The company's purpose is to buy and rent out properties located at Esplanaden and Grønningen in Copenhagen.

2016

DKK

2 Finansielle omkostninger
Financial expenses

Andre finansielle omkostninger 2.567
Other financial expenses

2.567

3 Egenkapital
Equity

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

Share capital Retained earnings Total
DKK DKK DKK

Stiftelse 29. juni 500.000 0 500.000
Equity at 29 June

Årets resultat 0 -238.031 -238.031
Net profit/loss for the year

Egenkapital 31. december 500.000 -238.031 261.969

Equity at 31 December

Selskabskapitalen består af 500.000 aktier à nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

The share capital consists of 500,000 share 1 of a nominal value of DKK 1. No shares carry any special rights.

10



Noter til årsregnskabet
Notes to the Financial Statements

4 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser
Contingent assets, liabilities and other financial obligations

Pant og sikkerhedsstillelse
Charges and security

Aktier i selskabet er stillet til sikkerhed for bank- og realkreditinstitutter.
The company's shares have been provided as pledge for bank- and mortgage facilities.

Eventualforpligtelser
Contingent liabilities

Selskabet har indgået betinget købeaftale om køb af ejendom til en samlet værdi på TDKK 225.000.

The company has entered into an qualified purchase agreement on a property with a total value of TDKK 225,000.
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Noter, regnskabspraksis
Notes, Accounting Policies

Regnskabsgrundlag Basis of Preparation

Årsrapporten for Esplanadens Ejendomsselskab P/S

for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med års-

regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i

regnskabsklasse B.

The Annual Report of Esplanadens

Ejendomsselskab P/S for 2016 has been prepared

in accordance with the provisions of the Danish Fi-

nancial Statements Act applying to enterprises of re-

porting class B.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK. Financial Statements for 2016 are presented in

DKK.

Generelt om indregning og måling Recognition and measurement

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med,

at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles

til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der

er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser

samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indreg-

net i resultatopgørelsen.

Revenues are recognised in the income statement

as earned. Furthermore, value adjustments of finan-

cial assets and liabilities measured at fair value or

amortised cost are recognised. Moreover, all

expenses incurred to achieve the earnings for the

year are recognised in the income statement, inclu-

ding depreciation, amortisation, impairment losses

and provisions as well as reversals due to changed

accounting estimates of amounts that have previous-

ly been recognised in the income statement.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt,

at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde partner-

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Assets are recognised in the balance sheet when it is

probable that future economic benefits attributable

to the asset will flow to the Company, and the value

of the asset can be measured reliably.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sand-

synligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

partnerselskabet, og forpligtelsens værdi kan måles

pålideligt.

Liabilities are recognised in the balance sheet when

it is probable that future economic benefits will

flow out of the Company, and the value of the lia-

bility can be measured reliably.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser

til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabs-

post nedenfor.

Assets and liabilities are initially measured at cost.

Subsequently, assets and liabilities are measured as

described for each item below.
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Noter, regnskabspraksis
Notes, Accounting Policies

Resultatopgørelsen Income Statement

Nettoomsætning Revenue

Nettoomsætning består af huslejeindtægter som

indregnes lineært i lejeperioden.

Rental income is recognised on a straight line-basis

over the term of the lease.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag

og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Revenue is measured at the consideration received

and is recognised exclusive of VAT and net of

discounts relating to sales.

Omkostninger vedrørende
investeringsejendomme

Expenses concerning investment properties

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

indeholder primært årets driftsomkostninger.

Expenses concerning investment properties pri-

marily include operating expenses for the year.

Andre eksterne omkostninger Other external expenses

Andre eksterne omkostninger indeholder

omkostninger til administration.

Other external expenses comprise expenses for

administration.

Finansielle poster Financial income and expenses

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i re-

sultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Financial income and expenses are recognised in

the income statement at the amounts relating to the

financial year.

Skat af årets resultat Tax on profit/loss for the year

Idet Partnerselsekabet ikke er et selvstændigt

skattesubjekt, omfatter regnskabet ikke aktuel og

udskudt skat.

As the company is not an independent taxpayer, the

financial statements do not comprise current and

deferred tax.

Balancen Balance Sheet

Materielle anlægsaktiver Property, plant and equipment

Forudbetalinger vedrørende materielle anlægsaktiver

vedrører investeringsejendomme med

overtagelsesdag i efterfølgende år.

Prepayments for property, plant and equipment are

for investment properties with acquisitiondate the

following year.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkost-

ninger direkte tilknyttet anskaffelsen.

Cost comprises the cost of acquisition and expenses

directly related to the acquisition.
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Noter, regnskabspraksis
Notes, Accounting Policies

Tilgodehavender Receivables

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret

kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi,

hvilket normalt udgør nominel værdi med fradrag af

nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger

til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering

af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehaven-

der fra salg tillige med en generel nedskrivning base-

ret på selskabets erfaringer fra tidligere år.

Receivables are measured in the balance sheet at

the lower of amortised cost and net realisable value,

which corresponds to nominal value less provisions

for bad debts. Provisions for bad debts are deter-

mined on the basis of an individual assessment of

each receivable, and in respect of trade receivables,

a general provision is also made based on the

Company’s experience from previous years.

Periodeafgrænsningsposter Prepayments

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver

omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende husleje, forsikringspræmier, abonnementer

og renter.

Prepayments comprise prepaid expenses

concerning rent, insurance premiums, subscrip-

tions and interest.

Finansielle gældsforpligtelser Financial debts

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter,

indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne

provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkost-

ninger. I efterfølgende perioder måles lånene til

amortiseret kostpris, således at forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resul-

tatopgørelsen som en renteomkostning over låneperi-

oden.

Loans, such as mortgage loans and loans from cre-

dit institutions, are recognised initially at the

proceeds received net of transaction expenses

incurred. Subsequently, the loans are measured at

amortised cost; the difference between the proceeds

and the nominal value is recognised as an interest

expense in the income statement over the loan

period.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter deposita,

gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt

anden gæld, måles til amortiseret kostpris.

Other payables comprising deposits, trade

payables, group enterprises and other payables are

measured at amortised cost.
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