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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2015 for Ejendomsselskabet Portland Towers P/S.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kgbenhavn, den 8. marts 2016

s

Direktion ael Nielsen
Bestyrelse Marius Mgller
formand
|
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Den uafhangige revisors erkleeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Portland Towers P/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Portland Towers P/S for regnskabsaret 1. januar 2015
— 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 vassentlig 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 kreever, at vi overholder etiske krav samt planlesgger og udfarer revisionen for at
opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaznger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, som er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, 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 skgn er rimelige samt den samlede praesentation af

arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2015 — 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillzeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 8. marts 2016
Revisionspartnerselskab

Deloitte
Statsau 3
CVR nu BB 63 35 56
e : » ovall g
Jakqu s\ﬁronard' Tenna Hauge Jefgensen
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Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Portland Towers P/S
c/o ATP Ejendomme A/S

Gothersgade 49

1123 Kebenhavn K

Telefon 33 36 61 61

CVR nummer 35 87 02 37
Hjemsted: Kebenhavn

Bestyrelse

Marius Maller (formand)
Michael Nielsen
Michael Bruhn

Direktion

Michael Nielsen

Komplementar
Portland Towers Komplementar ApS

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nummer 33 63 35 56

Ejerforhold
Ejendomsselskabet Portland Towers P/S ejes af fglgende med den anfarte fordeling:

Arbejdsmarkedets Tillegspension (ATP) 33,33 %
PensionDanmark 33,33 %
PFA Pension 33,33 %

Generalforsamling
Ordineer generalforsamling afholdes den 8. marts 2016 i Ksbenhavn



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets eneste aktivitet er at eje, udleje og
administrere ejendommen beliggende Goéteborg
Plads 1 i Kebenhavn. Ejendommen er pr. 31. de-
cember 2015 udlejet til 3 lejere.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske for-
hold

Udvikling og drift af ejendommmen er forlgbet til-
fredsstillende i 2015. Resultatet for 2015 blev 84,5
mio. kr. mod 10,9 mio. kr. for perioden 19. juni
2014 — 31. december 2014, hvilket anses som til-
fredsstillende.

Udviklingen i resultatet skyldes primasrt en vaerdi-
regulering pa 63,2 mio. kr som fglge af et fald i
afkastkravet, samt at resultatet for 2015 udger et
helt regnskabsar.

Der er den 21. januar 2015 foretaget en kapital-
nedszsttelse pa 5 mio. kr.

Selskabets egenkapital udger ultimo 2015
452 mio. kr.

Det indstilles til generalforsamlingen, at der udlod-
des 29 mio. kr. i udbytte.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa felgende
konkrete omrader:

Driftsmaessige risici

Selskabets driftsmaessige risici omfatter primaert
svigtende lejeindtasgter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De vaesentligste risici
for svigtende lejeindtaegter er lejers opsigelse af
lejemal eller lejers mistede betalingsevne. | de
fleste lejeforhold er risikoen for svigtende leje-
indteegter reduceret gennem forudbetaling, ga-
rantier og deposita.

Hertil kommer risikoen for manglende udlejning
eller mindre leje ved genudiejning.

Sikkerheden for selskabets lejeindtaegter anses
for hagj og Selskabet har derfor ikke pt. st@rre
driftsmaessige risici.

Forsikringsforhold

Selskabets ejendom forsikres til den fulde ny-
veerdi.

Rente- og valutarisici.

Selskabet har ikke direkte rente- og valutarisici,
idet der ikke er optaget fremmedfinansiering, lige-
som savel selskabets indtaegter som omkost-
ninger afregnes i danske kroner.

Likviditetsrisici

Selskabets kapitalejere er anerkendte institutio-
nelle investorer. Herudover anvender Selskabet
ikke fremmedfinansiering. Baseret herpa anses
likviditetsrisikoen for at vaere yderst beskeden.

Selskabsledelse og organisation
Generalforsamlingen er selskabets gverste myn-
dighed. Generalforsamlingen trasffer som ud-
gangspunkt afgerelser ved simpelt flertal.

Bestyrelsen er selskabets gverste ledelsesorgan
og godkender beslutninger af strategisk eller prin-
cipiel karakter. Bestyrelsen bestar af repressen-
tanter fra de tre ejere. Retningslinjerne for bestyr-
elsens arbejde er fastlagt i en forretningsorden.

Bestyrelsen ansastter direktionen. Direktionen har
ansvaret for den daglige ledelse.

Hverken bestyrelse eller direktion har modtaget
vederlag i arets lgb.

Selskabet har ingen ansatte, idet administration-
en af selskabet og dets ejendom varetages af
ATP Ejendomme A/S i henhold til en admini-
strationsaftale.

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets tre
kapitalejere. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhold, udbyttepolitik og overgang af ejerandele.

Forventninger til 2016
| 2016 forventer selskabet et resultat pa ca. 22,6
mio. kr. fer veerdiregulering.

Begivenheder efter statusdagen

Der er ikke indtradt begivenheder efter status-
dagen af vaesentlig betydning for regnskabsaflaeg-
gelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Portland Towers P/S for 1. januar — 31. december 2015 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
RESULTATOPG@RELSEN

Finansielle indteegter og udgifter
Finansielle indtaegter og udgifter indeholder renteindtaegter og udgifter.

Skat
Selskabet er som partnerselskab ikke et selvstaendigt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler selskabets

kapitalejere. Der indregnes derfor ikke aktuel skat og udskudt skat i arsregnskabet.

BALANCEN

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imadegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter alene likvide beholdninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méales ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende til dagsveerdi, der reprazsenterer det beleb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szelges til pa balancedagen til en uafhaangig keber. Ved opgerelse af ejen-
dommenes dagsvasrdi anvendes en afkastbaseret model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtssgter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes.
Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt for-
ventede omkostninger til aptering og sterre vedligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita og forudbetalt

leje tillazgges.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af galdende markedsforhold pa balancedagen for den pagasldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet efc., séledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pa tilsvarende ejendomme. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne masgleres bedemmelser af
markedsniveauet.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurderingsmand pa selskabets ejendomme.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber, tilleegges anskaffelses-
prisen som forbedringer.

Reguleringer af investeringsejendommens veerdi indregnes netto under posten “vaerdiregulering af investe-
ringsejendom” i resultatopgerelsen

Egenkapital
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Gealdsforpligtelser
Kortfristede gaesldsforpligtelser, som omfatter skyldige omkostninger til leverandgrer, males til amortiseret

kostpris, hvilket normalt svarer til dagsvaerdi.



Resultatopgorelse

Note

Huslejeindtaegter

Udgifter vedrgrende lejemal
Veardiregulering af investeringsejendom
Ejendommens resultat
Administrationsomkostninger

Resultat for finansielle poster mv.

Finansielle indtasgter
Finansielle udgifter

Arets resultat

Arets resultat p& 84.539 t.kr. foreslds disponeret séledes:

Foreslaet udbytte
Ovwerfert til nesste ar

I alt

19. juni -
2015 31. dec. 2014
t.kr. t.kr.
22.574 10.676
-461 -454
63.223 1.395
85.336 11.617
-782 -745
84.554 10.872
0 2
-15 0
84.539 10.874
29.000 15.000
55.539 -4.126
84.539 10.874




Balance pr. 31. december

Note

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfart overskud
Foreslaet udbytte
Egenkapital i alt

Deposita
Langfristede gaeld

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristet gaeld i alt
Galdsforpligtelser

PASSIVER | ALT

Nartstaende parter og ejerforhold

2015 2014
t.kr. t.kr.

455.912 392.565
455.912 392.565
82 0
82 0
7.298 4.389
7.380 4.389
463.292 396.954
9.663 9.792
414.129 363.461
29.000 15.000
452.792 388.253
9.582 5.799
9.582 5.799
308 444
610 2.458
918 2.902
10.500 8.701
463.292 396.954




Noter

2015 2014
t.kr. t.kr.
1 Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar 391.170 0
Nyinvesteringer 124 0
Apportindskud V/stiftelse 0 391.170
Anskaffelsessum pr. 31. december 391.294 391.170
Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1. januar 1.395 0
Arets opskrivninger 63.223 1.395
Opskrivninger pr. 31. december 64.618 1.395
Regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 455.912 392.565

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til

dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for

selskabets ejendom udger 5,0 % pr. 31. december 2015 (5,43 % pr. 31. dec
2014). En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point, vil reducere dagsveerdien

med 21,3 mio. kr.

2 Finansielle indtagter

Andre finansielle indtaagter 0 2

Finansielle indtagter i alt 0 2
3 Finansielle udgifter

Renteudgifter/gebyrer -15 0

Finansielle udgifteri alt -15 0

10



Egenkapital
Selskabskapital pr. 1. januar
Kapitalnedsasttelse 21. januar 2015

Selskabskapital pr. 31. december

Overkurs v/stiftelse

Owerkurs 1. januar
Kapitalnedsaettelse 21. januar 2015
Ovwerfert til "overfert overskud”

Owerkurs pr. 31. december

Overfort overskud

Overfert overskud pr. 1. januar
Overfert resultat tidligere ar
Overfert af arets resultat

Owerfert overskud pr. 31. december

ForeslZet udbyite

Egenkapital pr. 31. december

9.792 9.999
-128 -207
9.663 9.792
367.587 375.379
-4.871 -7.792
-362.716 -367.587
0 0
362.716 367.587
-4.126 0
55,539 -4.126
414,129 363.461
29,000 15.000
452.792 388,253

Aktiekapitalen bestar af 9.662.667 aktier & 1 kr.

Neertstiende parter og ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum
5% af stemmemne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

PFA Pension, Forsikringsaktieselskab
Sundkrogsgade 4

2100 Kegbenhawm @

Danmark

PensionDanmark Pensionsforsikringsaktieselskab
Langelinje Allé 41

2100 Kgbenhawn &

Danmark

Arbejdsmarkedets Tillazgspension
¢/o ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49, 1. th.

1123 Kgbenhawm K

Danmark

Transaktioner med nartstaende parter:
ATP Ejendomme A/S administrerer Portland Towers P/S
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