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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
for Ejendomsaktieselskabet Kronprinsessegéarden II.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn N, den 3. juni 2021

Direktion

Kristian Nergaard

Bestyrelse

Seren Lynggaard-Petersen Peter Juel Hansen Kristian Nergaard
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til aktionzererne i Ejendomsaktieselskabet Kronprinsessegarden II

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Kronprinsessegérden Il for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Ejendomsaktieselskabet Kronprinsessegarden II - Arsrapport for 2020 2



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 3. juni 2021

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Ingemann Johansen
statsautoriseret revisor
mne32071
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsaktieselskabet Kronprinsessegérden I1
c/o H. Hogsbro Holm - Kristian Nergaard Administration ApS
Tagensvej 85 E, 1.
2200 Kgbenhavn N
CVR-nr.: 11475817
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Seren Lynggaard-Petersen
Peter Juel Hansen
Kristian Nergaard
Direktion Kristian Nergaard
Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
Ejendommen Ejendommen er opfert i 1961 som udlejningsejendom og er senere

udstykket i ejerlejligheder. Restejendommen bestar af 2 lejligheder
efter frasalg af 50 lejligheder 1 2020 eller tidligere.

Matr.nr.: 658 Sankt Annz Vester Kvarter

Beliggende Selvgade 19 m.fl., Kebenhavn

Fordelingstal for usolgte lejligheder er 144 af et samlet fordelingstal
pé 3.632.

Ejendommen er forsikret gennem ejerforeningen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er at eje og forestd drift af en investeringsejendom samt at realisere ejendommens
restbeholdning af ejerlejligheder.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets nettoomsztning udger 100 t.kr. mod 153 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 1.518
t.kr. mod -91 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Kronprinsessegarden II er aflagt i overensstemmelse med Ars-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktivitete samt gevinst/tab ved athaendelse af ejerlejligheder.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. af selskabet.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder fellesbidrag, ejendomsskat, reparation og
vedligeholdelsesomkostninger, afgifter og ander omkostninger vedrerende ejerlejlighederne.
Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
geeld og amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskat-
teordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Ejendommen er optaget til markedsveerdi baseret pa senest kendte salgsveerdier med fradrag af beleb til
deekning af salgsomkostninger og det forhold, at lejlighederne er udlejet og dermed ikke frigjort til salg.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver maéles til
nettorealisationsverdi.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser bestar af afsat vedligeholdelsesforpligtelse efter lejelovens § 18 B. Det tilsvarende
indestaende pé konto i Gi er opgjort under andre tilgodehavender.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Lejeindtegter investeringsejendomme 99.523 152.539
Andre driftsindtaegter 1.917.394 15.827
Andre eksterne omkostninger -89.912 -102.519
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -120.634 -171.404
Verdiregulering af investeringsejendomme 182.896 0
Bruttoresultat 1.989.267 -105.557
Andre finansielle indtaegter 532 370
Ovrige finansielle omkostninger -22.656 -22.002
Resultat for skat 1.967.143 -127.189

2 Skat af rets resultat -449.245 35.972
Arets resultat 1.517.898 -91.217

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 2.528.000 0
Disponeret fra overfort resultat -1.010.102 -91.217
Disponeret i alt 1.517.898 -91.217
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 4.100.000 6.199.601

Materielle anlaegsaktiver i alt 4.100.000 6.199.601
Anlzegsaktiver i alt 4.100.000 6.199.601
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 0 532.000
Andre tilgodehavender 16.487 83.519
Tilgodehavender i alt 16.487 615.519
Likvide beholdninger 3.803.056 114.863
Omsatningsaktiver i alt 3.819.543 730.382
Aktiver i alt 7.919.543 6.929.983
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 632.000 632.000
Overfort resultat 289.101 1.299.202
Foresléet udbytte for regnskabséret 2.528.000 0
Egenkapital i alt 3.449.101 1.931.202

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 627.700 869.563
Andre hensatte forpligtelser 0 11.013
Hensatte forpligtelser i alt 627.700 880.576
Galdsforpligtelser

4  Geld til realkreditinstitutter 3.305.300 3.800.000
Deposita 3.660 3.660

5 Geld til ejerforening 107.633 226.488
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.416.593 4.030.148
Kortfristet del af langfristet geeld 33.292 33.292
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 28.749 28.752
Selskabsskat 349.108 0
Anden gaeld 15.000 26.013
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 426.149 88.057
Gezldsforpligtelser i alt 3.842.742 4.118.205
Passiver i alt 7.919.543 6.929.983

Oplysninger om dagsveerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1.  Oplysninger om dagsvardi

Dagsveerdi 31. december 2020
Arets @ndringer af dagsveardi indregnet i resultatopgerelsen

Arets @ndringer af dagsvardi indregnet pa egenkapitalen

Investerings-
ejendomme

4.100.000

182.896
0

2020 2019

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat

691.108 0
-241.863 -35.972

449.245 -35.972
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020
Afgang i rets lab

Kostpris 31. december 2020

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 31. december 2020

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020

31/12 2020 31/12 2019
1.033.141 1.033.141
-380.417 0

652.724 1.033.141
5.166.460 5.166.460
182.896 0

-1.902.080 0
3.447.276 5.166.460
4.100.000 6.199.601

Selskabets lejligheder er i arsrapporten optaget til skennet dagsveardi, opgjort ud fra seneste kendte

salgspriser for selskabets solgte lejligheder. P4 baggrund af de kendte salgspriser beregnes en

gennemsnitlig salgspris pr. kvm, som anvendes som udgangspunkt for vaerdiansettelsen.

Ejendommen optages kun til 50 % af den beregnede salgsverdi, for at afdeekke salgsomkostninger,

vedligeholdelsesstand og at lejlighederne ikke er frigjort til salg.

Den gennemsnitlige salgspris pr. kvm anvendt som udgangspunkt for vaerdiansattelsen er beregnet

til t.kr. 49 og er beregnet pa baggrund af salgspriser pa imellem t.kr. 45 og t.kr. 57 pr. kvm.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

4. Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 3.305.300 3.800.000
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geld til realkreditinstitutter i alt 3.305.300 3.800.000
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 0 3.234.919
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019

5. Geld til ejerforening
Geld til ejerforening i alt 140.925 259.780
Heraf forfalder inden for 1 ar -33.292 -33.292
107.633 226.488
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 0 93.318

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.305 t.kr., er der givet pant i selskabets lejligheder,

hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2020 udger 4.126 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Vedligeholdelsestilsvar i henhold til boligreguleringslovens §18 kr. 0. Bindingskontoen hos GI er

ophert, da selskabet efter et salg 1 2020 kun ejer 2 lejligheder i ejendommen.
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