TUf.: 631271 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
odense@bdo.dk Feelledvej 1

P — www.bdo.dk DK-5000 Odense C
CVR-nr. 2022 26 70

EJENDOMSSELSKABET FREDERIKSSTAD APS
ARSRAPPORT
2014

8. REGNSKABSAR

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 29. maj 2015

Karsten Bill Rasmussen

CVR-NR. 30 57 60 39



|IBDO ’

Y ——
INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 2
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 3
Den uafhaengige revisors erklaeringer ... . uee e iiiii it ieiiteereererterenaeerenasesenassannns 4
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 5
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Anvendt regnsKabSPraksis. ..o ueeeereeirirtiriieiireittreneeeeneeeerneerennnerenareeonasesonnens 6-7
RESULLATOPGBIELSE. ..t ititieiit et eeiteeeiteeeneeeeeneeeeannesesnnesennnesonnsessnnsssnnns 8
BalanCe. . .ueiniiniiniiii e 9-10
0= 11-12

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet Frederiksstad ApS
Filosofgangen 15
5000 Odense C

Telefon: 6614 5484
Telefax: 6614 5469
E-mail: adm@cityhuset.dk
CVR-nr.: 30 57 60 39
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Karsten Bill Rasmussen
Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Faelledvej 1

5000 Odense C

Pengeinstitut Jyske Bank A/S
Magelgs 8
5100 Odense C
Advokat Focus Advokater

Englandsgade 25
5000 Odense C

Generalforsamling Ordinaer generalforsamling afholdes 29. maj 2015 pa selskabets adresse.



|IBDO 3

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2014 for
Ejendomsselskabet Frederiksstad 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 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 28. maj 2015

Direktion

Karsten Bill Rasmussen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Frederiksstad ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksstad ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, 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 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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.

Odense, den 28. maj 2015

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Lars Ove Hansen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestar i drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males i overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlaget er den ansldede markedsvaerdi af selskabets ejendomme pa statusdagen.
Markedsvaerdien er opgjort pa basis af en afkastbaseret malemetode, og i den udstrakning
markedsrenter andrer sig, og en investors rentekrav andres, kan ejendommenes veerdi tilsvarende
aendre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har ved regnskabsarets udlgb afhandet sine investeringsejendomme.

Ledelsen anser arets resultat og selskabets skonomiske stilling for tilfredsstillende.
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 Frederiksstad ApS for 2014 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. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb.

Udlejning omfatter indtaegter fra savel erhvervslejemal som boliglejemal. Den anferte udlejning
omfatter egentlig husleje, pakravsgebyr samt afskrivninger mv., der betales af lejerne. Eksterne
omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til udlejning, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 anlagsaktiver
Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til skennet markedsvaerdi.

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 palydende vaerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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.

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

| de tilfeelde, hvor opgegrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
opgeres udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

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

BRUTTOFORTJENESTE......ccciuiiiininnieieeeieeneeneeneeneenes
Fortjeneste ved salg af ejendomme.........ccoevvviviiiiiiinnen..
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af prioritetsgaeld...........ccovviviinnen..

DRIFTSRESULTAT ...

Finansielle indtagter.....cooveiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omKostNiNger......ccovveiiiiiiiiiieiniiiieineenenneenes

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennnaeeees
SKat af Arets resULtat. . ..v.eveieeieeiiiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiicccr s

Note

2014
kr.

2.751.107
72.798

0
2.231.010
5.054.915

221.094
-3.909.931

1.366.078

108.738

1.474.816

1.474.816

1.474.816

2013
tkr.

3.500

2.719

1.935

8.154

277

-3.880

4.551

-1.929

2.622

2.622

2.622
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvireriiriietieieereneeeenneeeenneeaennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
Tilgodehavende husleje......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Udskudte skatteaktiver........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
Andre tilgodehavender........ccovviiiiiiiiiiiiiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....coveiieieiiiieiriieieiierennneeennnes
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e,
[ | 47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiiieieeieeieeieeneeneeneeneanes

AKTIVER. ...

Note 2014
kr.

0
3 0

0

1.969

1.900.338
1.082.962
28.500
3.013.769

4 115.062.299
118.076.068

118.076.068

2013
tkr.

114.066
114.066

114.066
543
5.803
297

28
6.671

0

6.671

120.737
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2014 2013

kr. tkr.
ANPartskapital..o.ueeeereeiriieiiiiiiiiieiiieireinereneeeanaaens 125.000 125
Overfart OVerskUd.......ceeeeereieieieneeeieinieeieenneeeneeeneeaneennes 4.920.802 3.446
EGENKAPITAL ....untiitiiitiiitiit et et eenteeneeeneeeneeeneeaneeanens 5 5.045.802 3.571
Prioritetsgald..ccceiiiiiiiiiii i i e 6 0 70.843
Deposita og forudbetalt leje....ccviviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene, 0 771
Langfristede gaeldsforpligtelser............coovviiiiiiiiiiiiiinniinn, 0 71.614
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiin., 6 68.612.151 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.........cccovvvveinnennnnn. 2.469.073 216
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.. 41.378.240 43.694
Anden gaeld . .oniiii i e 570.802 1.642
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........ccccoevviiiiiiiiiiiiiinnnnnnn, 113.030.266 45,552
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....cuutiitiiitieieinieeeneenneenneeaneenneennes 113.030.266 117.166
PASSIVER. ...ttt it et et et eenteeeeeneeeneeenaeaneaanens 118.076.068 120.737
Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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NOTER

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder.............

Skat af arets resultat

Refusion fra sambeskattede selskaber.......c.cccevvviviiiinninn...
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,
Regulering af udskudt skat som felge af andret skattesats.......

Materielle anlaegsaktiver

B 107 T o T« P PP PP

Nedskrivninger 1. januar 2014.....c.coiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiieenannenn
Tilbagefarte nedskrivninger.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeaennnes
Nedskrivninger 31. december 2014..........cccceviiiiiiiiinennnennnnn.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2014..............cc.........

Likvider
Deponeringskonto. . .ocuiiiiiiiiiii i e

Egenkapital

Anpartskapital

Egenkapital 1. januar 2014.......cccccvvvvvnnennnnn.. 125.000

Forslag til arets resultatdisponering...............
Egenkapital 31. december 2014.................. 125.000

Anpartskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

2014
kr.

596.401

3.313.530

3.909.931

-4.010.944
3.902.206
0

-108.738

2014
kr.

115.062.299

115.062.299

Overfort
overskud

3.445.986
1.474.816

4.920.802

2013
tkr.

641

3.239

3.880

-84
1.075
938

1.929

Investerings-
ejendomme

129.891.003

88.293

-129.979.296

0

15.824.625

-15.824.625

0

0

2013
tkr.

| alt

3.570.986
1.474.816

5.045.802

11

Note
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NOTER

2014
kr.

Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald inden 1 Ar...cuie i aeaen, 66.000.000
Forfald mellem 1 08 5 Al .uiueieiiiriniiiieiiiieieteeeeieeeeeannes, 0
FOrfald @fter 5 Ari. v v ininiiiieeieeriniiiiieeee et ereneeereeeaeaen, 0
66.000.000
Regulering til dagsvaerdi......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieenn, 2.612.151
68.612.151

Eventualposter mv.

2013
tkr.

7.916
58.084
66.000
4.843

70.843

Selskabet indestar som selvskyldnerkautionist for engagementer mellem pengeinstitutter og

selskaber ledet af Karsten Bill Rasmussen.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de

skatter, som vedrgrer sambeskatningen, samt for faellesregistrering af moms.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement mellem pengeinstitut og selskabet samt gvrige selskaber ledet af
Karsten Bill Rasmussen er der afgivet sikkerhed i deponeringskonto, hvis regnskabsmaessige

vaerdi pr. 31. december 2014 udger 115.062 tkr.

12

Note



