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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015 for KLP Ostergade 8-12 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet 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 redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. februar 2016

Direktion

Seren Risager Hansen

Bestyrelse

Gunnar Gjertz Stig Fermi-Erichsen Marianne Fabricius
formand

Seren Risager-Hansen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i KLP @stergade 8-12 A/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for KLP Ostergade 8-12 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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 planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse 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 risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, 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 regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af rsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Hellerup, den 11. februar 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Wiinholt Janni F. Guldager
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet KLP Ostergade 8-12 A/S
Edvard Thomsens Vej 10
2300 Kgbenhavn S

Telefon: 70 26 26 61
E-mail: kbh@klp.no
Hjemmeside: www.klpejendomme.dk

CVR-nr.: 34 60 33 83

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. juni 2012

Regnskabsar: 4. regnskabsar
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Bestyrelse Gunnar Gjertz, formand
Stig Fermi-Erichsen
Marianne Fabricius
Sgren Risager-Hansen

Direktion Seren Risager Hansen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Advokat Brocksted-Kaalund advokater, advokat Ole Meisner
Norregade 36
1165 Kabenhavn K

-
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering inden for fast ejendom, samt anden virksomhed,
der star i forbindelse hermed.

Markedsoverblik
Selskabets aktivitet i 2015 har bestiet i udlejning af selskabets ejendom i Arhus, der for den alt overvejende
del er udlejet til én hoteloperater, med udlab pa lejers uopsigelighed i juni 2027. Ejendommen omfatter

ogsa en parkeringskelder udlejet til en selvsteendig operater og to selvstaendige butikslejemal.

I 2015 er realiseret et resultat for skat pd DKK 17,0 mio., hvilket anses for tilfredsstillende. Resultatet er
pavirket af veerdiregulering af investeringsejendommen med DKK 6,1 mio.

Ejendommen indgér i balancen til intern beregnet veerdi.

Arets resultat efter skat pA DKK 12,9 mio. henlzegges til egenkapitalen, der herefter udger DKK 51,9 mio.
svarende til en soliditetsgrad pa 12,0 %.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
DKK DKK
Nettoomsaetning 26.498.643 25.992.783
Andre eksterne omkostninger -664.431 -603.221
Bruttoresultat for vardireguleringer 25.834.212 25.389.562
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1 6.146.446 6.278.670
Bruttoresultat efter vardireguleringer 31.980.658 31.668.232
Finansielle indteegter 2 140.727 498.375
Finansielle omkostninger 3 -15.108.108 -19.412.013
Resultat for skat 17.013.277 12.754.594
Skat af arets resultat 4 -4.095.801 -2.898.448
Arets resultat 12.917.476 9.856.146
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 12.917.476 9.856.146
12.917.476 9.856.146
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendomme 430.000.000 424.000.000
Materielle anlaegsaktiver 5 430.000.000 424.000.000
Anlagsaktiver 430.000.000 424.000.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.457.477 3.939.255
Andre tilgodehavender 12.888 664.130
Tilgodehavender 3.470.365 4.603.385
Likvide beholdninger 689.128 415.375
Omseatningsaktiver 4.159.493 5.018.760
Aktiver 434.159.493 429.018.760
58
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Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
DKK DKK
Selskabskapital 501.000 501.000
Overfort resultat 51.405.094 38.487.618
Egenkapital 6 51.906.094 38.988.618
Henseettelse til udskudt skat 12.107.647 8.667.982
Hensatte forpligtelser 12.107.647 8.667.982
Geeld til tilknyttede virksomheder 366.706.189 380.598.743
Anden geeld 599.820 595.355
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 367.306.009 381.194.098
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 129.268 168.062
Selskabsskat (mellemvaerende med administationsvirksomhed) 656.136 0
Anden geeld 1.792.867 0
Periodeafgreensningsposter 261.472 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.839.743 168.062
Gezeldsforpligtelser 370.145.752 381.362.160
Passiver 434.159.493 429.018.760
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Neertstaende parter og ejerforhold 9
.
pwc 8



Noter til arsrapporten
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Vardireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2015 2014

DKK DKK
6.146.446 6.278.670
6.146.446 6.278.670
138.721 498.375
2.006 0
140.727 498.375
15.107.446 19.410.697
662 1.316
15.108.108 19.412.013
656.136 -883.644
3.439.665 3.782.092
4.095.801 2.898.448




Noter til arsrapporten
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

DKK

409.354.595
-146.446

409.208.149

14.645.405
6.146.446

20.791.851

430.000.000

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 6 %.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-

ejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

-0,5 % Basis 0,5%
DKK DKK DKK
5,5 6,0 6,5
469.090.909 430.000.000 396.923.077
39.090.909 0 -33.076.923
10



Noter til arsrapporten

6 Egenkapital
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2015
Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

2014
Egenkapital 1. januar
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Selskabskapitalen bestar af 501 aktier a nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt seerlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

Selskabskapital 1. januar
Kapitalforhgjelse
Kapitalnedseettelse

Selskabskapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
501.000 38.487.618 38.988.618
0 12.917.476 12.917.476
501.000 51.405.094 51.906.094
501.000 28.631.472 29.132.472
0 9.856.146 9.856.146
501.000 38.487.618 38.988.618
2014 2013 2012
DKK DKK DKK
501.000 501.000 501.000 500.000
0 0 1.000
0 0 0
501.000 501.000 501.000 501.000
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Noter til arsrapporten

7

pwe

Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Geeld til tilknyttede virksomheder

Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

@vrig kortfristet geeld

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

2015 2014
DKK DKK
366.706.189 380.598.743
366.706.189 380.598.743
0 0
366.706.189 380.598.743
599.820 595.355
599.820 595.355
0 0
1.792.867 0
2.392.687 595.355

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst. Der er pa

balancedagen en beregnet skyldig skat pa TDKK 0.
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Noter til arsrapporten
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Nezrtstaende parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse
KLP Ejendomme A/S
@vrige nartstaende parter

KLP Qrestad 3A A/S

KLP Qrestad 5G A/S

KLP Qrestad 5H A/S

KLP Teglholmsgade 1-3 A/S
KLP Sundkrogsgade 7-9 ApS

Transaktioner

Selskabet faktureres af KLP Ejendomme A/S, for dens andel af afholdte feelles lgn- og

administrationsomkostninger.

Grundlag

Moderselskab

Sosterselskab
Sosterselskab
Sosterselskab
Sosterselskab
Sosterselskab

Herudover har selskabet lsbende mellemregninger samt langfristede gaeldsforpligtelser med koncernens gvrige

selskaber. Mellemregninger forrentes med en vurderet markedsrente.

Ejerforhold

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

af selskabskapitalen:

KLP Ejendomme A/S
Edvard Thomsens Vej 10
2300 Kgbenhavn S

13



Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for KLP @stergade 8-12 A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Regnskabspraksis

Resultatopgoerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af huslejeindtagter som indregnes lineert i lejeperioden.
Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestéar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskab og dets gvrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat

fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

pwe
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Regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjalp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en Discounted Cash Flow model. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes bud-
getter for de kommende ar. Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedlige-
holdelse og administration mv. De enkelte budgetterede cash flows tilbagediskonteres med en individuelt
fastsat diskonteringssats og tilleegges en terminal veerdi. Den herved beregnede vardi korrigeres for even-
tuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgorelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden gald males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtagter
i de efterfolgende regnskabsar.
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