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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 31. maj 2014

Direktion

Karsten Hagel
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller 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 planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger 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 udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note ”Oplysning
om vaesentligste aktiviteter samt regnskabsmaessige og @konomiske forhold”, hvoraf fremgar, at
selskabets ledelse ikke har faet afklaret forholdet vedrgrende selskabets pantebrevsgald. Ledelsen
forventer forholdet bragt pa plads i 2014.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 31. maj 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Ejendommen er sat til salg, og ejendommen er pa den baggrund optaget til forventet salgsveerdi.

| forbindelse med erhvervelsen er dele af finansieringen foretaget ved udstedelse af pantebreve pa i alt
6.479 tkr., som udlgb til indfrielse i januar 2014. Pantebrevsgaelden er pa regnskabsaflaggelses-
tidspunktet ikke indfriet, ligesom der ikke er indgadet ny aftale omkring rente- og afdragsprofil.
Ledelsen forventer forholdet bragt pa plads i 2014.

Selskabets gaeld til moderselskabet udger pr. 31. december 2013 1.366 tkr.
Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Prinsessegade 61-63 ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at af-
gare, om der er indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cuiniiiiiiiiieii e e aeeen
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiiii e e e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinannen,
RESULTAT FOR SKAT ...t
Skat af Arets reSUltat. ... e eeereereieiieieeeie e eeeeneenenerennens

ARETS RESULTAT ...evuniiiieiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2013
kr.

450.702

-17.253

433.449

1 -641.764

-208.315

2 44.811

-163.504

-163.504

-163.504

2012
tkr.

521

-1.670

-1.149

-665

-1.814

36

-1.778

-1.778

-1.778
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Udskudte skatteaktiver........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
Andre tilgodehavender........ccovviiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....coveiieieiiiieiriieieiierennneeennnes
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e,
[ | 47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiiieieeieeieeieeneeneeneeneanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...oeeueeieiriiiiiiiiii i eie e,
O)VZST5 1] 0 )YZ=] 4 (U o K

EGENKAPITAL ..ot

Geeld til realkreditinstitutter.......cocoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienn.,
Langfristede gaeldsforpligtelser...........cccceviiiiiiiiiiiiinin.,

PaNTEDIrEVE. ..ttt e e e e e e e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvvvvnvennnnn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Anden Gaeld...oonniiii i e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser.........c.cccooviiiiiiiiiiiininin.,

GALDSFORPLIGTELSER ..o,

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om vaesentligste aktiviteter samt regnskabsmaes-
sige og skonomiske forhold

Note 2013

kr.

12.756.000
3 12.756.000

12.756.000
4.938
44.811
1.500

0

51.249
43.456
94.705

12.850.705

80.000
-1.941.500

4 -1.861.500

6.022.000
5 6.022.000

6.479.113
327.255
1.453.822
430.015
8.690.205

14.712.205

12.850.705

10

2012
tkr.

12.756
12.756

12.756

41

12.797

80
-1.778

-1.698

6.022
6.022

6.479
33
1.268
693
8.473

14.495

12.797
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NOTER

Andre finansielle omkostninger

Tilknyttede virksomheder.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvvviiiiiiiiinninennnens.

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat........ccoevveiiiiiiniiiiiiiinennnene.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2013......ciiiieiiiiieiiieereneerenneeaenneenes
B 1071 o T« PP PPR
Kostpris 31. december 2013........ccceiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn.

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2013................
Arets vaerdireguleringer.... ..o veiiieiinieieiee e,
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2013.......

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013.................

Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2013.....c.viiiiiiiiiiiiiiieeieenennn,
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen.,

Egenkapital 31. december 2013..........cccceviivininnnen..

Selskabskapitalen har ikke vaeret andret siden stiftelsen.

Langfristede geeldsforpligtelser

2013 2012

kr. tkr.

50.642 47

591.122 618

641.764 665

-44.811 -36

-44.811 -36

Investerings-

ejendomme

........................ 14.425.621

........................ 17.253

........................ 14.442.874

........................ -1.669.621

........................ -17.253

........................ -1.686.874

........................ 12.756.000
Selskabs- Overfort

kapital overskud lalt

80.000 -1.777.996 -1.697.996
-163.504  -163.504

80.000 -1.941.500 -1.861.500

1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter... 6.022.000 6.022.000 0 5.317.791

6.022.000 6.022.000 0 5.317.791

11

Note



|IBDO

NOTER

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Azalea
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.022 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 12.756 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 6.479 tkr., der giver pant i ovenstaende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for pantebrevsgaeld.

Oplysning om vaesentligste aktiviteter samt regnskabsmaessige og skonomiske forhold
Ejendommen er sat til salg, og ejendommen er pa den baggrund optaget til forventet
salgsvaerdi.

| forbindelse med erhvervelsen er dele af finansieringen foretaget ved udstedelse af
pantebreve pa i alt 6.479 tkr., som udlgb til indfrielse i januar 2014. Pantebrevsgaelden er pa
regnskabsaflaeggelsestidspunktet ikke indfriet, ligesom der ikke er indgaet ny aftale omkring
rente- og afdragsprofil. Ledelsen forventer forholdet bragt pa plads i 2014.

Selskabets gaeld til moderselskabet udger pr. 31. december 2013 1.366 tkr.

12

Note



