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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
ESPII ApS
Vdlergd Baneve 20
2960 Rundsted Kyst

CVR-nr.: 33389124

Stiftet: 13.01.2011

Hjemsted: Hegrsholm

Regnskabsdr: 01.01.2014 - 31.12.2014

Direktion
Mette Linneballe, direktar

Bank

Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kgbenhavn V

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Weidekampsgade 6

0900 K ghenhavn V
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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2014 - 31.12.2014 for
ESP Il ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2014 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2014 -

31.12.2014.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Rungsted Kyst, den 28.05.2015

Direktion

Mette Linneballe
direkter
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei ESP I ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for ESP Il ApS for regnskabsdret 01.01.2014 - 31.12.2014, der omfatter anvendt regn-

skabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabslo-
ven,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores afkraftende kon-
klusion.

Forbehold

Grundlag for afkragftende konklusion

Vi har ikke modtaget tilstraskkelig dokumentation for vaardiansadtel sen af " investeringsejendomme”, der i arsregnskabeter
indregnet med 83.085 t.kr. Vi tager derfor forbehold for den anvendte vaardiansadtel se.

Oplysninger i henhold til Arsregnskabsloven for investeringsejendomme, som méles til dagsvaadi, fremgér ikke af &rs-
regnskabet, hvilket er i strid med arsregnskabsloven. Vi tager forbehold for de manglende oplysninger.

Afkragftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som falge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i grundlaget for
afkragftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2014 - 31.12.2014 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund samt det forhold som er beskrevet grundlaget for afkragftende konklusion vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen ikke er i overensstemmelse med arsregnskabet.

K gbenhavn, den 28.05.2015

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Mogens Holm Christensen Glenn Hartmann
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets aktivitet omfatter administration og udlejning af boligejendomme pa Sjadland og pa Fyn.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets ordinage resultat er som forventet.

Ledelsen vurderer &rets resultat som tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem il i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning, omkostninger til ravarer og hjad pematerialer og eksterne
omkostninger.

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning indeholder |ejeindtaegter, der indregnes i resultatopgerelsen i henhold til indgdede |ejekon-
trakter. Nettoomsagtning indregnes eksklusive moms og rabatter i forbindelse med |ejekontrakten og males til
salgsvaadien af den fastsatte lgje.

Omkostninger til ravarer og hjadpematerialer
Omkostninger til ravarer og hjadpematerider omfatter regnskabsarets forbrug af omkostninger, der direkte
knytter sig til de enkelte g endomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primagre aktiviteter, herun-
der kontorholds- og administrationsomkostninger mv. | posten indgér endvidere nedskrivninger af tilgodeha-
vender indregnet under omsadningsaktiver.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder samt godtgarel ser under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder samt tillaag under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedregrende skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning males ejendommene til dagsvaardi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitaveadier for de forventede pengestramme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saavanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |anoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over |aneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2014

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtasgter
Andre finansielle omkostninger
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forsdlag til resultatdisponering
Overfart resultat

2014 2013
Note kr. t.kr.
3.395.609 3.647
1 199.752 182
(3.157.302) (3.310)
438.059 519
2 (107.324) (131)
330.735 388
330.735 388
330.735 388
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Balancepr. 31.12.2014

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2014 2013

Note kr. t.kr.
83.084.925 83.085

3 83.084.925 83.085
83.084.925 83.085

48.289 35

5.406.600 3.561

193.976 1.720

5.648.865 5.316

165 0

5.649.030 5.316
88.733.955 88.401
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Balancepr. 31.12.2014
2014 2013

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfert overskud eller underskud 1.225.342 895
Egenkapital 1.305.342 975
Gedd til realkreditinstitutter 54.964.425 55.456
Anden gadd 1.423.130 1.395
Langfristede gaddsfor pligtel ser 4 56.387.555 56.851
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 4 456.496 450
Kreditinstitutter i avrigt 25.143.529 25.144
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 144.913 57
Skyldig sel skabsskat 107.324 131
Anden gadd 5.188.796 4.793
Kortfristede gaddsfor pligtelser 31.041.058 30.575
Gaddsfor pligtel ser 87.428.613 87.426
Passiver 88.733.955 88.401
Eventualforpligtel ser 5
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 6
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Egenkapitalopgerelse for 2014
Overfort
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. Kr.
Egenkapital primo 80.000 894.607 974.607
Arets resultat 0 330.735 330.735
Egenkapital ultimo 80.000 1.225.342 1.305.342




ESP Il ApS

Noter

2014 2013
kr. t.kr.
1. Andrefinansielle indtasgter
Finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder 196.513 179
@vrige finansielle indtasgter 3.239 3
199.752 182
2014 2013
Kr. t.kr.
2. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat 107.324 131
107.324 131
Investerings-
g endomme
kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 83.084.925
Kostprisultimo 83.084.925
Regnskabsmaessig veer di ultimo 83.084.925
Forfald
inden 12 Forfald inden Forfald efter Restgedd efter
maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2013 2014 2014 2014
t.kr. kr. kr. kr.
4. Langfristede gadds-
forpligtelser
Gadd til reakreditinstitutter 450 456.496 54.964.425 52.696.137
Anden gadd 0 0 1.423.130 1.423.130
450 456.496 56.387.555 54.119.267

5. Eventualfor pligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Copenhagen Properties ApS som administrati onssel skab. Sel-
skabet hadter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

6. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
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Noter
Prioritetsgedd er sikret ved pant i §endomme.

Til sikkerhed for bankgadd er deponeret g erpantebrev nom. 133.850 t.kr. med pant i g endomme.
Den regnskabsmaessige vaardi af pantsatte jendomme udger 83.085 t.kr.
Selskabet har afgivet salgsfuldmagt til pengeinstitut pa beholdning af jendomme

Sikkerhedsstillelser over for dattervirksomheder og tilknyttede virksomheder
Selskabet har kautioneret for modervirksomheden og tilknyttede virksomheders bankgadd. Den samlede bank
gadd udger 113 mio. kr.



