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Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2023 for Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. janu-

ar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 3. juli 2024

Direktion

Peder Ries Borchert
adm. direktgr

Bestyrelse

Peder Ries Borchert Irina Kulyagina Kenneth Kim Nellebjerg
formand




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Eiendommen Kronprinsessegade 18 A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhang-
ige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' interna-
tionale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformati-
oner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysning-
er ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteo-
plysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge 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.




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 3. juli 2024

Revisionsfirmaet Albrechtsen
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.77 92 64 10

Peter Steen Christensen
statsautoriseret revisor
mnel6626
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S
C/O CEJ Ejendomsadministration A/S

Meldahlsgade 5
1613 Kgbenhavn V

CVR-nr.:

Regnskabsperiode:
Stiftet:
Regnskabsar:

Hjemsted:

Bestyrelse Peder Ries Borchert
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26. regnskabsar
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Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering og administration af fast ejen-
dom samt forvaltning af selskabets midler.




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2023 2022
kr. kr.

1.491.567 198.902

0 1.030.657

-508.315 -549.192

983.252 680.367

-318.098 -150.166

665.154 530.201

665.154 530.201

665.154 530.201




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiveri alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
kr. kr.

2 86.000.000 86.000.000
86.000.000 86.000.000
86.000.000 86.000.000

18.658 0

1.277 0

19.935 0

120.991 3.350

140.926 3.350
86.140.926 86.003.350




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Balance 31. december

Note 2023 2022
kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 1.500.000 1.500.000
Overfgrt resultat 26.701.531 26.036.377
Egenkapital 28.201.531 27.536.377
Hensaettelse til udskudt skat 16.413.985 16.279.169
Hensatte forpligtelser i alt 16.413.985 16.279.169
Geeld til realkreditinstitutter 36.492.284 37.694.141
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.578.648 0
Anden geeld 171.540 134.740
Langfristede galdsforpligtelser 3 39.242.472 37.828.881
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 3 1.201.857 1.201.010
Banker 1.171 206.422
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 45.376 50.481
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 2.158.648
Skyldigt sambeskatningsbidrag 183.282 0
Anden geeld 124.664 89.480
Periodeafgransningsposter 38.885 82.831
Deposita 687.703 570.051
Kortfristede geeldsforpligtelser 2.282.938 4.358.923
Geaeldsforpligtelser i alt 41.525.410 42.187.804
Passiver i alt 86.140.926 86.003.350
Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 5

-10 -




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Virksomheds-

Overfgrt resul-

kapital tat | alt
1.500.000 26.036.377 27.536.377
0 665.154 665.154
1.500.000 26.701.531 28.201.531

-11 -




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtzegter fra udlejning af ejendomme indregnes linezrt i den periode, de vedrgrer.

-12 -




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet
pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, faellesomkostninger
samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa debi-
torer mv.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finan-
sielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kun-
net anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

-13 -




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ejendom

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investe-
ringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger di-
rekte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi ved
at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen. Ved bereg-
ning afdagsvaerdien anvendes individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det
forventede, fremtidige |gbende driftsafkast af ejendommen. | det omfang, der er tilgeengelige aktu-
elle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af
ejendommens verdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat for-
deles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sam-
beskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

-14 -




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettoreali-
sationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt
skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over 13-
neperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende
til dagsveerdi. Positive og negative dagsveaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre til-
godehavender, henholdsvis anden geeld.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder be-
tingelserne for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden
geeld og under egenkapitalen i dagsveerdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indreg-
ning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen,
til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i ind-
teegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultat-
opggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

-15-




Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Noter

2 Materielle anleegsaktiver
Investe-
ringsejendom-

me
Kostpris 1. januar 2023 17.001.760
Kostpris 31. december 2023 17.001.760
Opskrivninger 1. januar 2023 69.527.799
Opskrivninger 31. december 2023 69.527.799
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 529.559
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 529559
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 86.000.000

Investeringsejendommene indregnes til dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf.
reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi:
Dagsveerdien af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens forventning til markedsveerdien
pa baggrund af kvadratmeterpriser pa realiserede handler.

Centrale forudseaetninger for den opgjorte vaerdi:

Vardiansaettelsen for selskabets ejendomme er vurderet i forhold til eiendommenes beliggenhed,
alder, vedligheholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakten. Sel-
skabets ejendomme sammenholdes med realiserede handler pa tilsvarende ejendomme i samme
omrade, hvorefter dagsvaerdien opggres med udgangspunkt i kvadratmeterpriser. Veerdiansaet-
telsen vil dog altid vaere en konkret vurdering, og vurderingen er derfor behaftet med usikkerhed.

Der er ikke anvendt eksterne vurderingsmaend ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
Fglsomhedsanalyse:
Felsomheden af dagsvaerdien af ejendommene i forhold til de anvendte kvadratmeterpriser kan illu-

streres ved, at en andring i kvadratmeterpriserne i opad- eller nedadgaende retning med 5,0% vil
pavirke dagsveaerdien af ejendommene med hhv. -4,3 mio. kr. og +4,3 mio. kr.
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Ejendommen Kronprinsessegade 18 A/S

Noter

3 Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gzeld

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
38.895.151 37.694.141 1.201.857 32.308.182
2.158.640 2.578.648 0 0
134.740 171.540 0 0
41.188.531 40.444.329 1.201.857 32.308.182

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet BLSH Management ApS (Administrationsselskab) og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret
2021 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 37.694, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udgegr t.kr. 86.000.000.
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