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L edel sespategning

Bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01. januar 2013 - 31.
december 2013 for K/S KRONPRINSENSGADE 4-6.

Arsrapporten aflagygesi overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

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 01. januar 2013 - 31. december 2013.

Det er endvidere vores opfattel se, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Herlev, den 10/04/2014

Bestyrelse

Nis Petersen Lars Reinhardt Mathiesen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kommanditisterne i K/S KRONPRINSENSGADE 4-6
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/'S KRONPRINSENSGADE 4-6 for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen 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
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fel.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnarevisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdel se af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme 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 |edel sens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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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 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedr grende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion, skal vi henvise til note om oplysning om usikkerhed ved
indregning og maling, afsnittet om maling af investeringsejendomme til dagsvaardi, hvori ledelsen redeger
for den usikkerhed der er forbundet med vaardiansadtel sen af selskabets gjendom. Vi er enigei ledelsens
beskrivelse heraf og den regnskabsmaessige behandling.

Erkleaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsoven gennemlasst ledel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillagg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmel se med arsregnskabet.

Risskov, 10/04/2014

Saren Anthon Pedersen
Statsautoriseret revisor
REVISION AARHUS GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Sel skabets hovedaktivitet er hovedaktivitet er at e og drive udlejningsvirksomhed med
gjendommen Kronprinsensgade 4-6.

Usikkerhed ved indregning eller maling

| nvesteringsejendommen og den dermed forbundne gadd méales til dagsvaardi. Der er usikkerhed
vedrgrende maling af dagsvaardi af investeringsgjendommen. Vi henviser i gvrigt til beskrivelsen i
note om oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Dagsvaadien af selskabets investeringsegendom er pr. 31. december 2013 vagrdiansat il
DKK 55,06 mio. mod DKK 55,06 mio. pr. 31. december 2012 svarende til et afkastkrav pa 4,5% af
driftsresultatet (2012: 4,5%).

Selv smaudsving i afkastkravet kan betyde forholdsvis store udsving i dagsvaardien af selskabets
investeringsejendom. Saledes betyder en stigning paf.eks. 0,25% i afkastkravet, at

investeringsejendommens dagsvaardi falder med kr. 2.900.000, mens et fald i afkastkravet pa
f.eks. 0,25% betyder at investeringsejendommens dagsvaadi stiger med kr. 3.250.000.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har i indevarende regnskabsr haft et overskud pakr. 1.766.405. Arets resultat er pavirket
af positive vaadireguleringer pa gadden pakr. 434.725. Resultat ekskl. vaardireguleringer udger kr.
1.331.680.

Arets resultat betragtes af |edelsen som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Selskabets |edel se forventer en positiv indtjening for det kommende regnskabsér. Dette bygger
paforventninger om en udlejningsgrad pa 100%, et svagt stigende |ejeniveau samt et gradvist
faldende afkastkrav til investeringen som falge af konjunkturerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.
Selskabet har herudover valgt at falge nedenstaende regler for regnskabsklasse C:

* | edelsesberetning indgar i arsrapporten
® Anlagysnote indgar i arsrapporten

Generelt om indregning og maling

Indtaggter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der malestil dagsvaardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som falge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har vaaet indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga selskabet, og forpligtel sens vaardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtel ser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflasgges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter nettoomsagningen med fradrag af arets driftsomkostningerr samt andre
eksterne omkostninger til administration

Nettoomsagtningen omfatter salg af varer og tjenesteydelser, indregnesi resultatopgerel sen, nér
levering og risikoovergang til kaber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og
forventes modtaget.

Nettoomsagtningen males til dagsvaardien af det afledte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet
pavegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsagtningen.

Per sonaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter |en og gager.
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Dagsvaer diregulering af investeringsg endomme og gadd

Vaadireguleringer pdinvesteringsejendomme omfatter arets vaardireguleringer pa
investeringsejendomme, tilbagefarsel af tidligere ars veardireguleringer pa solgte
investeringsg endomme, fortjeneste eller tab ved afhaandel se af investeringsejendomme samt
kursregulering af prioritetsgadd.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter.

Balance

I nvesteringsejendomme

Investeringseendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillaay af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

| nvesteringsejendomme males efterfalgende til en skannet dagsvaadi. Dagsvaadien opgeres ved
brug af en afkastbaseret model, der tager udgangspunkt i forventede | gjeindtaegter ved fuld
udlgining af investeringsejendomme med fradrag af forventede driftsudgifter pa
investeringsegjendomme. Der korrigeres for evt. tomgangsl gje og forventede omkostninger til sterre
vedligehol del sesarbejde.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffel sestidspunktet, og som derved forbedrer investeringsejendommens fremtidige afkast,
tillagyges kostprisen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, udgiftsfaresi resultatopgarelsen under driftsudgifter pa
investeringsejendomme.

I nvesteringse endomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begraanset
levetid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forad des,
afspejlesi investeringsejendommens | gbende vaardiansadtel se til dagsvaadi. Der foretages derfor
ikke lineaare afskrivninger over investeringse endommes brugstider.

Vaadireguleringer, bade op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandelse af investeringsejendomme indregnes pa af haandel sesti dspunktet
I resultatopgerel sen. Fortjeneste eller tab opgares som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter, kassebeholdninger m.v.

Egenkapital - udbytte

Ford det udbytte indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa den ordinaare

generaforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en
saaskilt post under egenkapitalen.
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Gaddsforpligtelser

Finansielle gad dsforpligtel ser indregnes ved |aneoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af
afhol dte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle ged dsforpligtel ser
til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi resultatopgerel sen over
|aneperioden.

@vrige gaddsforpligtelser males til nettorealisationsvaadi.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013
kr.
Bruttor @SUITAL ......c.eeeeieieieee e e 2.586.739
Personal @0mKOSININGEY .....co.eiiiiiiiieere e 1 -45.000
Resultat af ordinaer primagr drift ..., 2.541.739
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........cccceeeeveeniennenne 0
Dagsvaadiregulering af gadd vedrgrende investeringsgendomme ...... 434.725
Andrefinansielle iINOLEEOLEr .........ccooeviiiieier e 2 1.549
@vrigefinansielle 0mKOSININGEr .......ccoeriiireninieeee e 3 -1.211.608
ATBISTESUIAL ..ottt 1.766.405
Fordlag til resultatdisponering
OVEITAIT FESUITAL .....c.eeiveeeeiisieeieeee e s 1.766.405
= SRS PSSRRN 1.766.405
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2012
kr.

2.802.510
-45.000
2.757.510

2.890.000
101.772
880
-1.283.296

4.466.866

4.466.866
4.466.866
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Balance 31. december 2013

Aktiver

INVeStEriNgSE ENAOMIME .......cccvieiieciie e

Materielle anlaagsaktiver i alt ...

ANIagSaKtiVEr 1 @lt ....cceeieee e

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ......cccocveviviveciecieeen,
ANdre tilgodehavender ..o

Tilgodehavender i alt .......cccoooeiieieceeee e

Likvide beholdninger .........ccoovviiieiiecece e

OmMsaatNiNgSAKTIVEr T AT ..o

AKTIVER I ALT

Note 2013
kr.
55.060.000

4 55.060.000

55.060.000

111.279
121.884

233.163
467.151
700.314

55.760.314
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2012
kr.
55.060.000

55.060.000

55.060.000

71.194
0

71.194
455.548
526.742

55.586.742

CVR-nr. 26854245



Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret kapital MV. .......cccoooeiiiieccceee e
OVEIfArt reSUITAL ......oocveeieeieeee s
Forslag til udbytte ...

Egenkapital i @lt .....ccooeeiieieee e

Gadd til real KreditinSHtULter .........ccooeeeeiieeee e
Modtagne forudbetalinger frakunder ...
Gadd til tilknyttede virksomheder ..........cccoovveeieevecce e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoevveevviiieiecceece e

Gadd til real KreditiNStitULter ........cccovveeriereee e
Leverandarer af varer og tjenesteydelSer ........ccocvvvenerienienienienieni

Anden gadd

Gadd til selskabsdeltagere og ledelse .........ooeiiiivinineiicccece

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt
Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Note

5

2013

kr.
3.485.280
31.723.823
-8.550.000

26.659.103

27.235.362
881.729
162.856

28.279.947

534.144
32.188
254.932
0

821.264

29.101.211

55.760.314
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2012

kr.
3.485.280
29.957.418
-7.850.000

25.592.698

28.228.078
880.700
160.064

29.268.842

324.254
43.962
281.987
75.000

725.203

29.994.044

55.586.742

CVR-nr. 26854245



Noter

1. Per sonaleomkostninger

Side 14 af 17

2013 2012
k. kr.
Lgnninger 45.000 45.000
| alt 45.000 45.000
2. Andrefinansielleindtaegter
2013 2012
Andre finansielle indtasgter 1.549 880
| alt 1.549 880
3. @vrigefinansielle omkostninger
2013 2012
k. kr.
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 6.335 7.679
Andre finansielle omkostninger 1.205.273 1.275.617
| alt 1.211.608 1.283.296

4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

I nvesteringsejendomme
kr.

30.008.007

30.008.007

25.051.993

25.051.993

55.060.000
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5. Registreret kapital mv.

Stamkapitalen udger kr. 8.400.000 fordelt pa 120 andele af kr. 70.000.

6. Egenkapital i alt

Overfart

For esl et
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Virksomheds-kapital resultat udbytte lalt

Kr. Kr. kr. Kr.

Saldo primo 3.485.280 29.957.418 -7.850.000 25.592.698

Udloddet ordinaat udbytte 0 0 -700.000 -700.000

Arets resultat 0 1.766.405 0 1.766.405

Egenkapital ultimo 3485280 31.723.823  -8550.000 26.659.103
7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

Kr. Kr. kr. Kr.

Gadd til realkreditinstitutter 27.235.362 534.144  26.701.218  24.245.106

M odtagne forudbetalinger fra kunder 881.729 0 881.729 881.729

Gadd til tilknyttede virksomheder 162.856 0 162.856 162.856

28.279.947 534.144  27.745.803  27.745.803

8. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Maling af investeringsejendommetil dagsveer di

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendommen méales

til dagsvaadi

giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af

selskabets
aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsvaadien for selskabets investeringsejendom er aktuelle priser i

et aktivt

marked for tilsvarende investeringsejendomme. | mangel af en sadan information bestemmes

dagsvaadien

inden for et interval af sandsynlige beregnede skan pa dagsvaardien, der defineres som vaadien

mellem en

kvalificeret villig kaber og en kvalificeret villig sadger baseret pa markedsforholdene pa

bal ancedagen.
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L edel sens skan over vaadien af investeringsejendommene fastsadtes ud fra markedskonforme
standarder og

bygger paen vurdering af investeringsejendommens forventede |gbende afkast,

vedligeholdel sesstand og

afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende investeringsejendomme.

Dagsvaadien for investeringsejendommen i &rsrapporten for 201 er vurderet af Administrea ApS
samt

bestyrelsen, pa baggrund af en normalindtjeningsmodel. Opgerelse af dagsvaardi pa
investeringsg endommen

er i stort omfang baseret pa ledel sens skan.

Dagsvaadien er saledes beregnet som en kapitaliseret indtjeningsvaardi for gendommen, fastlagt
ud fraden

forventede fremtidige lgje, de nuvaarende |gjeres evne til at opfylde deres kontraktlige

forpligtel ser,

tomgangsperioder, driftsomkostninger, vedligehol del sesbehov samt et skan over afkastkravet.
Opgarelsen af

dagsvaadien i henhold til normalindtjeningsmodellen tager udgangspunkt i en fastsedtelse af det
forventede

driftsafkast pa ejendommen. Ved fastsadtelsen af det forventede driftsafkast tagesi videst muligt
omfang

udgangspunkt i historiske realiserede driftsresultater for egendommen, korrigeret for forventede
aandringer

samt enkeltstdende haandel ser. Ejendommens dagsvaardi opgares herefter ved kapitalisering af
driftsafkastet

med et afkastkrav, som fastsadtes af |edel sen.

Vurderingen af afkastkravet bygger painformationer om den generelle regionale udvikling i
afkastkrav, samt
relevante lokale forhold for den pagad dende €jendomstype.

| forhold til sidste & vurderes, at det regionale afkastkrav er faldet med 0,0 — 0,25% point som
falge af den nuvaaende usikkerhed i ejendomsmarkedet.

Afkastkravet vurderes sledes at ligge i niveauet 4,25% - 4,75%.

Dagsvaadien af selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2013 vaardiansat til DKK
55,06 mio. mod

DKK 55,06 mio. pr. 31. december 2012 svarende til et afkastkrav pa4,5% af driftsresultatet
(2012: 4,5%).

Selv sma udsving i afkastkravet kan betyde forholdsvis store udsving i dagsvaardien af selskabets
investeringsejendom. Saledes betyder en stigning paf.eks. 0,25% i afkastkravet, at
investeringsejendommens

dagsveadi falder med kr. 2.900.000, mens et fald i afkastkravet paf.eks. 0,25% betyder at
investeringsejendommens dagsvaardi stiger med kr. 3.250.000.

9. Oplysning om eventualfor pligtel ser

Selskabet har ingen eventualforpligtel ser.
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10. Oplysning om pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Der er tinglyst gerpant i egendommen for DKK 29,4 mio. Pantet ligger til sikkerhed for gadd
til realkreditinstitutter.
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