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Unipension Ejendomme P/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015 for Unipension Ejendomme P/S.

Rrsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 regnskabsdret
1. januar 2015 - 31. december 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 23. februar 2016

Direktion

Allan Nielsen

Direktgr
Bestyrelse J
£ 2 |'.
NPLRY Q_OA\ {f for_& (
Niels Erik Petersen Rse Kogsball Sgren Ban§ Andersen
Formand



Unipension Ejendomme P/S

Den uafthaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Unipension Ejendomme P/S

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Unipension Ejendomme P/S for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse 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 8rsregnskabet p& grundiag af vores revision. Vi har
udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige
samt den samlede praesentation af drsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Unipension Ejendomme P/S
Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmeise med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af rsregnskabet. Det er pd denrle baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 23. februar 2016
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab .
CVR-nr. 33963556

lEon%la]lLT gsgn ) Jatq sh nard
Statsautoriseret revisor Stdtsaltoriseret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Unipension Ejendomme P/S
Smakkedalen 8
2820 Gentofte

Telefon 70 30 20 20 (administrator)
Telefax 70 30 20 21 (administrator)
CVR-nr. 35403159
Stiftelsesdato 15. juli 2013
Regnskabsar 1. januar 2015 - 31. december 2015
Hjemstedskommune Gentofte
Bestyrelse Niels Erik Petersen, Formand
Ase Kogsbagll
Sgren Bang Andersen
Direktion Allan Nielsen, Direktgr
Revisor Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
CVR-nr. 33963556



Unipension Ejendomme P/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at investere i og drive centralt beliggende .
erhvervsejendomme, primaert i hovedstadsomradet, ud fra et langsigtet ejerperspektiv. Formalet er at
sikre selskabets ejere det bedst mulige afkast p& laengere sigt.

Malsaetningen skal nds ved dels at optimere den Igbende drift og derved sikre et stabilt direkte afkast,
dels ved at vedligeholde og optimere ejendommenes veerdi, sdledes at det direkte afkast suppleres

med en vaerditilvaekst, der mindst svarer til den generelle markedsudvikling for sammenlignelige
ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret udviser et resultat pa kr. 121.462.361, og selskabets
balance pr. 31. december 2015 udviser en balancesum p& kr. 787.302.447 og en egenkapital p3 kr.
771.694.398.

Selskabets ejendomsportefglje omfatter 32.277 m2 fordelt pd 5 centralt beliggende
erhvervsejendomme i Kgbenhavn, som hovedsageligt anvendes til kontor og detailhandel. Selskabet
har i 2015 afheendet 2 ejendomme.

Resultatet i 2015 er meget tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte
ejendomme pd baggrund af en reekke forudseetninger, herunder de enkelte ejendommes
budgetterede pengestrgmme samt fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis side 11. Diskonteringsfaktorerne er fastsat, sa de vurderes at afspejle

markedets aktuelle afkastkrav p3 tilsvarende ejendomme. Der er i sagens natur usikkerhed forbundet
med fastsaettelsen af diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regnskabets note 4.

Investering og vedligeholdelse
Der er i selskabet i regnskabsaret ikke foretaget investeringer i ejendomme.

Begivenheder efter regnskabsdrets udigb

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som har veesentlig indflydelse p&
selskabets gkonomi.

Det kommende regnskabsar

Selskabets aktivitetsniveau forventes uaendret i det kommende ar.
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Resultatopggrelse for perioden 1. januar 2015 - 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. kr.

Nettoomseaetning 55.463.899 55.303.135
Andre eksterne omkostninger -20.927.685 -19.849.203
Bruttoresultat 34.536.214 35.453.932
Personaleomkostninger 2 -785.856 -797.270
Af- og nedskrivninger af materielle og -22.180 -22.180
immaterielle anlasgsaktiver
Dagsvaerdiregulering af 58.341.896 2.213.694
investeringsejendomme
Fortjeneste solgte ejendomme 29.555.534 0
Driftsresultat 121.625.608 36.848.176
Finansielle poster, netto 3 -163.247 -26.833
Resultat fgr skat 121.462.361 36.821.343
Arets resultat 121.462.361 36.821.343
Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte 0 55.000.000
Overfgrt resultat 121.462.361 -18.178.657

121.462.361

36.821.343
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Balance 31. december 2015

Aktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlsegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

Note

2015 2014

kr. kr.

22.181 44,361
773.661.177 848.080.000
773.683.358 848.124.361
773.683.358 848.124.361
1.446.313 707.896
1.446.313 707.896
12.172.776 35.873.366
13.619.089 36.581.262
787.302.447 884.705.623
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Balance 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. kr.
Passiver
Aktiekapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 770.694.398 812.232.037
Udbytte for regnskabsaret 0 55.000.000
Egenkapital 5 771.694.398 868.232.037
Deposita og forudbetalt leje 11.079.825 11.283.164
Langfristede gaeldsforpligtelser 11.079.825 11.283.164
Anden geeld 4.528.224 5.190.422
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.528.224 5.190.422
Gaeldsforpligtelser 15.608.049 16.473.586
Passiver 787.302.447 884.705.623
Naertstdende parter 6
Eventualforpligtelser 7

-10 -
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er omfattet af reglerne for regnskabsklasse B i arsregnskabsloven.

Arsrapporten for Unipension Ejendomme P/S for 2015 er udarbejdet og opstillet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens og vedtaegternes krav til regnskabsafleeggelse.

Nettoomsaetning

Lejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen i overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset
betalingstidspunkt.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme mailes ved farste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris
tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pd balancedagen til en uafhzengig kgber.
Dagsveerdien opggres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrsmme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsaettelse af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms
budgetterede pengestrsmme for de kommende 10 &r samt en opgjort terminalveerdi. De saledes
opgjorte pengestramme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor,
som fastszettes for de enkelte ejendomme p& grundlag af gzeldende markedsforhold pa balancedagen
for den pageeldende ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at
diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pd tilsvarende ejendomme,
tillagt forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi med
fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab, baseret pa en individuel vurdering.

Selskabsskat

Der afseettes ikke aktuel skat i balancen, da selskabet som 100% ejet datterselskab af en
pensionsafkastskattepligtig opfylder betingelserne for at vaere skattefritaget.

Koncernen beregner og betaler PAL-skatten. Der henszettes ikke til udskudt skat vedrgrende fast
ejendom som fglge af skattefritagelsen.

Geaeldsforpligtelser

Forpligtelser sdsom prioritetsgaeld, der er forbundne med investeringsejendomme, males til dagsvaerdi.
@vrige gaeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

-11 -
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Noter

2. Personaleomkostninger

Som et led i administrationen af ejendommene er der i regnskabsaret afholdt kr. 785.856 (2014 kr.

797.270) til vicevaerter m.fl.

Gennemsnitlig fuldtidsansatte i 8ret : 2,33 ( 2014: gns. fuldtidsansatte 2,15)

Personaleomkostninger bestar udelukkende af lgnninger.

Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelse og direktion.

3. Finansielle poster, netto

Renteindteegter, andet
Renteomkostninger, bank
Renteomkostninger, andet
Renteomkostninger, komplementarselskab

4. Investeringsejendomme
Erhvervsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i rets lgb, herunder forbedringer
Afgang i drets Igb

Kostpris ultimo

Dagsvzerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Tilbagefarsel af dagsveerdireguleringer pd afhzendede aktiver

Dagsvaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2015 2014

93.172 20
-248.419 -4.212

0 -22.641

-8.000 0
-163.247 -26.833
845.866.306 836.503.156
3.878.475 9.363.150
-141.950.287 0
707.794.494 845.866.306
2.213.694 0
58.341.896 2.213.694
5.311.093 0
65.866.683 2.213.694
773.661.177 848.080.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi ved
anvendelse af DCF-modellen. Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor for selskabets ejendomme udger

5,2 % pr. 31. december 2015 (5,6% pr. 31. december 2014).

En forggelse af diskonteringsfaktoren med et gennemsnit pa 0,25 % - point vil reducere den samlede

dagsveerdi med 13,8 mio.kr.

-12 -
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Noter

5. Egenkapitalopggrelse

Aktiekapital Overfort Forslag til Ialt
resultat udbytte
Egenkapital primo 1.000.000 812.232.037 55.000.000 868.232.037
Udbetalt udbytte fra sidste ar -48.000.000 -48.000.000
Ej besluttet afsat udbytte pr. 7.000.000 -7.000.000 0
31.12.2015
Forslag til arets 121.462.361 121.462.361
resultatdisponering
Udbetalt ekstraordinaert -170.000.000 -170.000.000
udbytte i labet af 8ret
1.000.000 770.694.398 0 771.694.398

Aktiekapital

Virksomhedens kapital udggr kr. 1.000.000, fordelt i aktier a kr. 1 eller multipla deraf.

Virksomhedskapitalen har udviklet sig s8ledes:

2015 2014 2013
Saldo primo 1.000.000 1.000.000
Indskud (stiftelse) 500.000
Rrets tilgang 500.000
(forhgjelse)
Saldo ultimo 1.000.000 1.000.000 1.000.000

6. Nzertstdende parter

Selskabet ejes 100% af:

UNIPENSION RE K/S ( cvr. 35 40 97 93)
Smakkedalen 8
2820 Gentofte

Komplementar:
UNIPENSION GP ApS (cvr. 33 24 62 50)
Smakkedalen 8
2820 Gentofte

7. Eventualforpligtelser og panthaeftelser

Sikkerhedsstillelser: Ingen
Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen

Der pahviler selskabet en momsreguleringsforpligtelse pr. 31. december 2015 pé kr. 6.553.554,

-13 -



