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L edel sespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2013
for Arkitekternes Ejendomsselskab P/S

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, sdledes at arsregnskabet, efter vor opfattelse giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, finansielle stilling samt resultat. Samtidig er det vores
opfattelse, at ledel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for udviklingen i selskabets
aktiviteter og gkonomiske forhold samt en beskrivelse af de vaesentligste risici og usikkerhedsfaktorer, som
selskabet kan pavirkes af.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Gentofte, den 03/03/2014

Direktion

CristinaLage
adm. direkter

Bestyrelse

M ette Carstad Cecilie Therese Hansen
formand Naestformand

Rie @hlenschlasger Bo BojeLarsen

Niels Olsen Lars Juel Thiis

Rikke Francis
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Arkitekternes Ejendomsselskab P/S
Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Arkitekternes Ejendomsselskab P/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance, egenkapital opgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsl oven.

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 for
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.

CVR-nr. 13894108



Side 6 af 13

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 overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Erklaeringer i henhold til anden lovgivning og gvrig regulering

Udtalelse om ledel sesber etningen

Ledelsen har ansvaret for at udarbejde en ledel sesberetning, der indeholder en retvisende redegarelse i
overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Revisionen har ikke omfattet |edel sesberetningen, men vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst
ledel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillagg til den gennemfarte revision af
arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningernei ledel sesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

K gbenhavn, 03/03/2014

Lone Mgller Olsen Kasper Bruhn Udam

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

DELOITTE STATSAUTORISERET DELOITTE STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB REVISIONSPARTNERSELSKAB
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L edelsesberetning

Selskabets aktiviteter
Selskabets virksomhed omfatter investering i og drift af fast ggendom.

Selskabet besidder 8 danske gjendomme med en samlet dagsvaardi pa 147 mio. kr., fordelt pa 7
bolig—ejendommetil en vaerdi af 58 mio. kr. (40 pct.) og én er-hvervsegendom til en vaardi af 89 mio. kr.
(60 pct.).

Strategi og malsagtning

Bestyrelsen vedtog i 2013 en ny g endomsstrategi for at sikre et hgjere langsigtet afkast og en bedre
riskospredning. Det medfarte, at ejendomsportefaljen blev sat til salg. Ved udgangen af 2013 er 3
gjendomme solgt. Ejendomssalgene er sket med en gevinst pa 4,1 mio. kr. i forhold til bogfert vaardi.

Det var forventet, at hovedparten af de oprindelige 11 ejendomme ville blive solgt i 2013. Markedsforhold
har imidlertid betydet, at salgsprocessen er blevet lamgere end farst planlagt. Selskabets finansielle styrke
betyder endvidere, at der er tid til at afvente den rigtige salgspris for de enkelte g endomme. Derfor er der
ikke fastlagt nogen tidsfrist for den endelige gennemfarelse af salgene. Selskabet forventer dog, at
yderligere ggendomme bliver solgt i 2014.

Den valgteregnskabspraksis

Pa baggrund af selskabets ovennaavnte aktiviteter finder &rsregnskabslovens regler om
investeringsejendomme anvendel se. Det betyder, at gjen—-dommenes vaadi samt vaadien af en tilhgrende
prioritetsgad d skal males til markeds-vaardi pa balancetidspunktet.

Afkastkravene for sel-~skabets ggendomme ligger i 2013 i intervallet 2,25 — 5,31 pct. med et vagytet
gennemsnit pa 4,52 pct. | 2012 udgjorde intervallet 2,25 - 4,75 pct. med et vaggtet gennemsnit pa 4,22 pct.
Den gennemsnitlige stigning i afkastkrav skyldes dels salg af jendomme med lave afkastkrav dels
opjustering af afkastkrav pa enkelte ikke solgte jendomme.

Andringen i de gennemsnitlige afkastprocenter skyldesi overvejende grad salg af € endomme og det deraf
@l gende aandrede gennemsnit.

Omdannelsefra A/Stil P/S
Selskabet er i 2013 blevet omdannet fra et aktieselskab til et partnersel skab. Omdannelsen er sket for at sikre
en effektiv og optimal procesi forbindelse med og efter salg af sel skabets ggendomme.

Resultatudviklingen

Sel skabets resultatopgerel se for 2013 udviser et overskud pa 7,6 mio. kr. mod et over-skud pa 66,8 mio. kr.
i 2012. Faldet skyldes primaat en lavere positiv vaadiregulering pa sel skabets jendomme pa 4,6 mio. kr. i
2013 imod en positiv vaadiregulering i 2012 pa 64,6 mio. kr. Driftsresultatet far veardireguleringer i 2013
udger 3,4 mio. kr. imod 2,6 mio. kr. i 2012.

Bestyrelsen indstiller, at Arkitekternes Ejendomssel skab P/S udbetaler 35 mio. kr. i udbytte til Arkitekternes
Pensionskasse.

K apitalforhold
Selskabskapitalen er pa 60 mio. kr.

Selskabets balance pr. 31. december 2013 udviser en egenkapital pa 179,8 mio. kr.
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Selskabets behov for driftskapital daskkes af de positive pengestramme fra g endommenes drift og fra salg af
gjendomme. Overskydende likviditet, som ikke skal anvendestil drift, vedligeholdelse og forbedring af

sel skabets ejendomme, vil |gbende blive anvendt til nedbringelse af gadd til sel skabets modersel skab
og/eller som udbytte.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er ikke efter balancedagen og indtil regnskabets godkendel se indtruffet begivenheder, der pavirker
selskabets finansielle stilling vaesentlig. Der er solgt yderligere en ggendom efter statusdagen.

Forventninger til 2014
Som det fremgar af afsnittet om Strategi og malsagning, er selskabets ejendomme sat til salg. Der er ikke
truffet beslutning om sel skabets fremtid efter egendommene er solgt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Arkitekternes Ejendomselskab P/S er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregn-skabsl ovens bestemmel ser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til 2012.

Belab i resultatopgerel se, balance og noter praesenteresi hele t.kr. Hvert tal afrundesfor sig, og der kan
derfor forekomme mindre afvigelser mellem de anferte totaler og summen af de underliggende tal.

Selskabet har sat alle investeringsejendommene til salg. Ejendommenes dagsvaadi er som falge heraf fastsat
til forventet salgspris. De forventede salgspriser er beregnet ud fra afkastmetoden. Eksterne eksperter har
medvirket til fastsedtelse af salgspriserne. Der er i sagens natur en relativ stor usikkerhed forbundet med
vaadien af selskabets g endomme, men forventede salgspriser ansesi den konkrete situation for det bedste
udtryk for dagsvaadien.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgerel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Aktiver indregnesi balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller en
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veardi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Maling efter farste indreg—ning sker som
beskrevet 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.

Resultatopger elsen

Huslgjeindtaagter mv. indregnesi resultatopgarelsen i takt med indtjeningen i henhold til indgaede

huslg ekontrakter. Indtasgterne opgeres eksklusiv moms og afgifter. Desuden indregnes vaadiregulering til
markedsvaardi af selskabets g endomme (investeringsejen-domme) og eventuel tilhgrende prioritetsgadd,
samt alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder af- og nedskrivninger pa
selskabets aktiver.

Indteegter og omkostninger periodiseres og indregnesi resultatopgerel sen sdledes, at de daskker perioden
frem til regnskabsarets udlgb.

Balancen

I nvesteringse endomme:

Investeringse endomme indregnes ved kab til kostpris inklusive transaktionsomkostninger. Ejendommene
males herefter til dagsvaardi med udgangspunkt i afkastmetoden. Investeringsejendommene er sat til salg, og
der henvisestil neamere beskrivelse heraf i indledningen af anvendt regnskabspraksis.
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Alle vaadireguleringer indregnesi resultatopgerel sen. Da ejen-dommenes vaardi saledes |abende reguleres
med udgangspunkt i dagsvaardien, foretages der ikke af skriv—ning pa sel skabets ejendomme.

Driftsmidler:
Driftsmidler indregnes til anskaffel sesprisen med fradrag for linesare af skrivninger over den forventede
levetid pa5-10 ar.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender indregnes indledningsvis til kostpris og efterfglgende til amortiseret vaadi, der
sadvanligviser lig kostpris.

Der sker fradrag af hensadtel ser til imgdega—else af forventede tab efter en individuel vurdering.

Prioritetsgadd:
Prioritetsgad d males til markedsvaardien pa bal ancetidspunktet og vaardireguleringer af gadden indregnesii
resultatopgerel sen under finansielle poster.

Udbytte:
Fordag til udbytte vises pa en sagskilt linje i egenkapital opgerel sen.

Skat
Et partnerselskab er skattemaessigt transparent, hvorved selskabet ikke er selvstaandig skattepligtigt.
Selskabets overskud medregnesi grundlaget for pensionsafkastskatten i modersel skabet.
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Resultatopgerelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013 2012
kr. kr.
N[ 1000015 <1 1 oo [ 10.515.000 11.080.000
Eksterne omKOSININGEr .......ccooiiirenirieeee e -7.117.000 -8.513.000
Bruttor@SUITAL ......cceveeiieesee e 3.398.000 2.567.000
Resultat af ordinaer primagr drift ..., 3.398.000 2.567.000
Indtaggter af andre kapitalandele, vaardipapirer og tilgodehavender,
der er anlaggSaKLIVED .......c.ooiiiiieee s 4.552.000  64.575.000
Andre finansielle iNALEEOLES ........ccceceieeriee e 45.000 107.000
@vrige finansielle OMKOSININGES ........cccoverereniriniseeee e -406.000 -496.000
Ordinaert resultat far skat .......c.ccooeeiirieie e, 7.589.000 66.753.000
Ekstraordinaert resultat far skat ... 7.589.000 66.753.000
= E Y = U] - | U 7.589.000 66.753.000

Fordlag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen .............ccccevevevevnene. 35.000.000
OVEITAIT FESUITEL ......ceeveeieeieeieeeeiee e e -27.411.000 66.753.000
= S 7.589.000 66.753.000
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Balance 31. december 2013

Aktiver

Grunde 0g bYgNiNger ........oooeeiiiciecee e
Andre anlagg, driftsmateriel 0g inventar ............cccceeevererenenenennens

Materielle anlaagsaktiver i alt ...

ANlaagsaktiver Talt ........ooceeiieiiece e

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt .......ccooveeiieie e
Likvide beholdninger ........ccceeieiiiciiececee e

OmsaatNiNgSaKEIVEr T alt ..ooveeeeieeee e

AKTIVER I ALT

Note

2013

Kkr.
146.893.000
22.000

146.915.000

146.915.000
305.000
305.000

47.284.000
47.589.000

194.504.000
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2012
kr.
184.818.000

184.818.000

184.818.000
617.000
617.000

2.379.000
2.996.000

187.814.000
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Balance 31. december 2013

Passiver

Registreret Kapital MV. ......cccoceiiiiiii e

Overfart resultat .........ccceevveeennenns
Fordlag til udbytte ..........c.cc........

Egenkapital i alt .........ccccueneeee.
Gadd til reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gaddsforpligtel ser til tilknyttede virksomheder
Anden gadd ...,

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Note 2013
kr.

60.000.000
84.813.000
35.000.000

179.813.000

2.895.000
7.825.000
3.971.000

14.691.000

14.691.000

194.504.000
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2012

kr.
60.000.000
112.224.000

172.224.000
0
0

3.178.000
7.764.000
4.648.000

15.590.000

15.590.000

187.814.000
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