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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for KLP Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 11. februar 2016

Direktion

Søren Risager-Hansen

Bestyrelse

Gunnar Gjørtz

formand

Eskild Rolstad Gorm Slaathaug Gudim
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i KLP Ejendomme A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for KLP Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015,

der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes

efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, 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,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Hellerup, den 11. februar 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Jesper Wiinholt

statsautoriseret revisor

Janni F. Guldager

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet KLP Ejendomme A/S

Edvard Thomsens Vej 10

2300 København S

Telefon: 70 26 26 61

E-mail: kbh@klp.no

Hjemmeside: www.klpejendomme.dk

CVR-nr.: 25 19 38 22

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 3. februar 2000

Regnskabsår: 16. regnskabsår

Hjemstedskommune: København

Bestyrelse Gunnar Gjørtz, formand

Eskild Rolstad

Gorm Slaathaug Gudim

Direktion Søren Risager-Hansen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900  Hellerup

Advokat Brocksted-Kaalund advokater, advokat Ole Meisner

Nørregade 36

1165 København K
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er at drive virksomhed med investering indenfor fast ejendom, samt anden i forbindelse

hermed beslægtet virksomhed.

Markedsoverblik

I lighed med tidligere år har selskabet fungeret som holding- og administrationsselskab for en række hel

ejede datterselskaber.

I Ørestad har to datterselskaber udlejet kontorejendomme, mens det tredje datterselskab i Ørestad er ejer

af et grundstykke, hvor selskabet i 2015 har gennemført første del af et tre faset entreprenør udbud, med

henblik på at skabe grundlag for byggeri af et 50.000 m² stort kontorprojekt.

Den fjerde dattervirksomhed omfatter et større kompleks af kontorejendomme i Københavns Sydhavn,

som er udlejet i én samlet lejekontrakt til en stor dansk virksomhed med udløb på lejers uopsigelighed i juli

2029.

Det femte datterselskab er en centralt beliggende ejendom i Århus, der for den alt overvejende del er

udlejet til én hoteloperatør, med udløb på lejers uopsigelighed i juni 2027. Ejendommen omfatter også en

parkeringskælder udlejet til en selvstændig operatør og to selvstændige butikslejemål.

Det sjette datterselskab er en kontorejendom i Århusgadekvarteret i Københavns Nordhavn, som blev købt

og overtaget den 1. december 2015. Ejendommen andrager ca. 11.700 m² kontorareal, hvor ca. halvdelen er

udlejet til én virksomhed med uopsigelighed i lejekontrakten frem til december 2021. For den anden

halvdel udarbejdes et projekt til ombygning og markedsføring.

I 2015 er der i selskabet realiseret et resultat før skat på DKK 247,0 mio., hvoraf DKK 256,1 mio. hidrører

fra resultater efter skat i dattervirksomhederne. Resultatet anses for fuldt tilfredsstillende i det aktuelle

marked. Resultatet er påvirket af værdireguleringer af investeringsejendommene med DKK 192,4 mio. og

en ikke realiseret kursgevinst på DKK 39,9 mio. på dattervirksomhedernes koncernlån i norske kroner.

Selskabet har i november 2015 givet et koncerntilskud på DKK 15 mio. til datterselskabet KLP Ørestad 3A

A/S.

Ejendommene i datterselskaberne indgår i balancen til intern beregnet værdi.

Selskabet og koncernen anser finansieringen på både kort og lang sigt for at være tilstrækkelig og sikret.

Årets resultat efter skat på DKK 257,2 mio. henlægges til egenkapitalen, der herefter udgør DKK 1.208 mio.

svarende til en soliditetsgrad på 72,2 %.

I lighed med selskabets resultat og egenkapital udgør koncernens resultat efter skat DKK 257,2 mio., og
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Beretning

egenkapitalen udgør DKK 1.208 mio. svarende til en soliditetsgrad på 32,8 %.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Nettoomsætning 6.916.620 7.989.428

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder 256.056.589 133.532.230

Andre eksterne omkostninger -4.431.371 -5.507.490

Bruttoresultat 258.541.838 136.014.168

Personaleomkostninger 1 -5.238.361 -5.057.640

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -118.116 -98.345

Resultat før finansielle poster 253.185.361 130.858.183

Andre finansielle indtægter 2 32.583 10.963

Andre finansielle omkostninger 3 -6.233.272 -4.339.761

Resultat før skat 246.984.672 126.529.385

Skat af årets resultat 4 10.250.889 1.231.162

Årets resultat 257.235.561 127.760.547

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 257.235.561 127.760.547

257.235.561 127.760.547
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 245.461 324.036

Materielle anlægsaktiver 5 245.461 324.036

Kapitalandele i dattervirksomheder 6 1.666.889.010 1.068.796.185

Finansielle anlægsaktiver 1.666.889.010 1.068.796.185

Anlægsaktiver 1.667.134.471 1.069.120.221

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 29.483 0

Andre tilgodehavender 191.129 375.375

Udskudt skatteaktiv 978.573 1.142.505

Selskabsskat 7 3.530.193 1.845.146

Periodeafgrænsningsposter 42.070 30.552

Tilgodehavender 4.771.448 3.393.578

Likvide beholdninger 2.527.136 202.359

Omsætningsaktiver 7.298.584 3.595.937

Aktiver 1.674.433.055 1.072.716.158
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 180.000.000 180.000.000

Overført resultat 1.028.181.915 770.946.354

Egenkapital 8 1.208.181.915 950.946.354

Gæld til tilknyttede virksomheder 396.090.483 51.080.378

Langfristede gældsforpligtelser 9 396.090.483 51.080.378

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.445.422 2.196.810

Gæld til tilknyttede virksomheder 9 67.693.191 67.429.346

Anden gæld 1.022.044 1.063.270

Kortfristede gældsforpligtelser 70.160.657 70.689.426

Gældsforpligtelser 466.251.140 121.769.804

Passiver 1.674.433.055 1.072.716.158

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10

Nærtstående parter og ejerforhold 11
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 4.651.473 4.491.815

Pensioner 432.240 409.934

Andre omkostninger til social sikring 46.684 48.156

Andre personaleomkostninger 107.964 107.735

5.238.361 5.057.640

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 8 8

Med henvisning til årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen ikke oplyst.

2 Andre finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 0 10.647

Andre finansielle indtægter 32.583 316

32.583 10.963

3 Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 6.225.735 4.263.951

Andre finansielle omkostninger 7.537 75.810

6.233.272 4.339.761

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -10.394.577 -1.095.979

Årets udskudte skat 143.688 -22.869

Ændring af skatteprocent 0 90.425

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 -104.587

Regulering af udskudt skat tidligere år 0 -98.152

-10.250.889 -1.231.162
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Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 994.285

Tilgang i årets løb 39.541

Afgang i årets løb -16.294

Kostpris 31. december 1.017.532

Ned- og afskrivninger 1. januar 670.249

Årets afskrivninger 118.116

Årets ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -16.294

Ned- og afskrivninger 31. december 772.071

Regnskabsmæssig værdi 31. december 245.461

Afskrives over 2-10 år
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

6 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 1.584.186.951 1.574.186.951

Tilgang i årets løb 341.504.419 10.000.000

Kostpris 31. december 1.925.691.370 1.584.186.951

Værdireguleringer 1. januar -515.390.766 -648.923.002

Årets resultat 256.588.406 133.532.236

Værdireguleringer 31. december -258.802.360 -515.390.766

Regnskabsmæssig værdi 31. december 1.666.889.010 1.068.796.185

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således: 

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

KLP Ørestad 3A A/S København 5.000.000 %100 20.897.368 41.291

KLP Ørestad 5G A/S København 10.000.000 %100 220.133.115 53.504.756

KLP Ørestad 5H A/S København 30.000.000 %100 380.438.093 54.769.657

KLP Teglholmsgade 1-3 A/S København 1.000.000 %100 666.414.963 134.760.264

KLP Østergade 8-10 A/S København 501.000 %100 51.906.095 12.917.476

KLP Sundkrogsgade 7-9 ApS København 70.000 %100 327.099.376 594.962

1.666.889.010 256.588.406

7 Selskabsskat

2014 2013

DKK DKK

Betalt acontoskat 5.184.000 5.000.000

Skyldig selskabsskat -1.653.807 -3.154.854

3.530.193 1.845.146
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Noter til årsrapporten

8 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

2015

Egenkapital 1. januar 180.000.000 770.946.354 950.946.354

Årets resultat 0 257.235.561 257.235.561

Egenkapital 31. december 180.000.000 1.028.181.915 1.208.181.915

2014

Egenkapital 1. januar 180.000.000 643.185.807 823.185.807

Årets resultat 0 127.760.547 127.760.547

Egenkapital 31. december 180.000.000 770.946.354 950.946.354

Selskabskapitalen består af 180.000.000 aktier à nominelt DKK 1. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2015

DKK

2014

DKK

2013

DKK

2012

DKK

2011

DKK

Selskabskapital 1. januar 180.000.000 180.000.000 180.000.000 179.000.000 178.000.000

Kapitalforhøjelse 0 0 0 1.000.000 1.000.000

Kapitalnedsættelse 0 0 0 0 0

Selskabskapital 31.

december 180.000.000 180.000.000 180.000.000 180.000.000 179.000.000
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Noter til årsrapporten

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Gæld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 år 0 51.080.378

Mellem 1 og 5 år 396.090.483 0

Langfristet del 396.090.483 51.080.378

Øvrig kortfristet gæld til tilknyttede virksomheder 67.693.191 67.429.346

463.783.674 118.509.724

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst. Der er på

balancedagen en beregnet skyldig skat på TDKK 0.

Selskabet hæfter solidarisk med nedenstående fællesregistrerede koncernvirksomheder for den samlede

momsforpligtelse.

- KLP Ørestad 3A A/S

- KLP Ørestad 5G A/S

- KLP Ørestad 5H A/S

Der er en aktuel forpligtelse pr. 31 december 2015 på TDKK 0.
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Noter til årsrapporten

11 Nærtstående parter og ejerforhold

Grundlag

Bestemmende indflydelse

KLP Eiendom AS Moderselskab

Øvrige nærtstående parter

KLP Ørestad 3A A/S

KLP Ørestad 5G A/S

KLP Ørestad 5H A/S

KLP Teglholmsgade 1-3 A/S

KLP Østergade 8-10 A/S

KLP Sundkrogsgade 7-9 ApS

Datterselskab

Datterselskab

Datterselskab

Datterselskab

Datterselskab

Datterselskab

Transaktioner

Selskabet har viderefaktureret dattervirksomhedens andel af de i årets afholdte fælles løn- og

administrationsomkostninger.

Herudover har selskabet løbende mellemregninger samt langfristede gældsforpligtelser med koncernens øvrige

selskaber. Mellemregninger forrentes med en vurderet markedsrente.

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

KLP Eiendom AS

Dronning Eufemias gate 10

0130 Oslo, Norge

Der udarbejdes ikke et dansk koncernregnskab, da den danske koncern indgår i koncernregnskabet for

Kommunal Landspensjonskasse i Norge. Koncernregnskabet herfor kan rekvireres ved henvendelse til KLP

Forsikring, Dronning Eufemias gate 10, Oslo, Norge eller på internet www.klp.no.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for KLP Ejendomme A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. 
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Regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningenomfatter honorarindtægter ved teknisk og administrativ bidstand og indregnes i

resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posterne ”Indtægter

af kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dattervirksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-

skattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

17



Regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2-10 år

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmæssige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identi-

ficerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab. 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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