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Ledelsesberetning

Ejendomsaktieselskabet Dronningegarden har til formal at opfare, eje og drive fast ejendom med henblik
pa at opna langsigtet forrentning af den investerede kapital. Som fglge heraf betragtes ejendommen som
investeringsejendom. Selskabet har til hensigt at opretholde ejendommens vaerdi gennem Igbende vedli-
geholdelse.

Hovedtal 2016 2015 2014 2013 2012
Alle belgb i tusinde kr.

Huslejeindtsegter 15.504 14.811 13.904 12.918 12.038
Resultat af primeer drift 31.281 38.811 25.667 -1.352 5.756
Resultat af finansielle poster 50 130 196 153 64
Arets resultat 31.330 38.941 25.863 -1.199 5.820
Investering i materielle anleegsaktiver 2.883 3.735 3.593 4.352 1.945
Egenkapital 343.748 312.417 283.476 257.613 258.812
Balancesum 353.919 322.963 292.783 268.646 272.119
Nggletal i %

Afkastgrad 9,3 12,7 9,2 -0,5 2,1
Ejendomsinvesteringsgrad 98,1 100,0 98,9 100,0 99,9
Egenkapitalandel 97,1 96,7 96,8 95,9 95,1
Egenkapitalens forrentning 9,5 13,1 9,6 -0,5 2,3

Arets resultat

Selskabets resultat for 2016 viser et overskud pa 31.330 t. kr. Den samlede veerdiregulering af ejendom-
men er positiv. Selskabets resultat eksklusiv vaerdiregulering er i overensstemmelse med den forventede
udvikling.

Risici
Selskabets vaesentligste risici er fglgende:

Driftsmaessige risici

Omfatter primaert svigtende lejeindtaegter eller stigende drifts- og vedligeholdelsesudgifter. Selskabets
ejendom er attraktiv og centralt beliggende i Kgbenhavn, hvorfor risikoen for svigtende lejeindtaegter er
lav. Ejendommen vedligeholdes Igbende, hvilket reducerer risikoen for pludseligt stigende vedligeholdel-
sesudgifter.

Markedsrisici
Selskabet maler ejendommenes dagsveerdi ved anvendelse af forste-ars afkastmetoden. Der er en vis
usikkerhed knyttet til skgnnet for markedsvaerdien.

Rente- og valutarisici
Selskabet har ikke optaget fremmedfinansiering, og selskabets indtaegter og omkostninger afregnes i
danske kroner.

@vrige risici
Selskabet har ikke indgdet andre risici end de risici, der knytter sig til selskabets formal.

Skat
Selskabet opfylder for 2016 betingelserne for at vaere fritaget for selskabsskat, hvilket indebaerer, at sel-
skabet ikke medregner skat af drets resultat.

Forventninger til fremtiden
Det forventes, at selskabet vil have en uzendret aktivitet og far et positivt resultat i det kommende 2r.

Heaendelser efter balancedagen
Der har ikke veeret begivenheder efter statusdagen, som har vaesentlig indflydelse pd arsrapporten.
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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
for Ejendomsaktieselskabet Dronningegarden.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for udviklingen i selska-
bets aktiviteter og skonomiske forhold, drets resultat og selskabets finansielle stilling samt en beskrivelse
af vaesentlige risici og usikkerhedsfaktorer, som selskabet star over for.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 23. marts 2017

Direktionen:
Peter Damgaard Jensen Michael Nellemann Pedersen
Administrerende direktgr Direktar

Hellerup, den 23. marts 2017

Bestyrelsen:

Bent Hansen Grete Christensen
Formand Naestformand

Henrik Thorup Gamst Mogens Eduard Jespersen Nathali Schaap Degn
Dorte Steenberg Jacob Paludan Truelsen Jette Sggaard Nissen
Birgitte Wildt-Andersen Lone Kjaergaard Birgitte Olsen Tausen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Dronningegarden

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Dronningegarden for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
parksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ‘Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraakkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelse af drsregnskabet 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revision af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i revisionen, 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 Identificerer 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 tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-
svaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kon-
trol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er vaesentlig usikkerhed, skal vi i vo-
res revisionspategning gore opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis s&-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige 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.

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

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

Baseret pd 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 23. marts 2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Lars Kronow Jacques Peronard
statsautoriseret revisor  statsautoriseret revisor
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Resultatopggrelse
Alle belgb i tusinde kr.

Lejeindtaegter, investeringsejendomme
Driftsomkostninger, investeringsejendomme
Bruttoresultat
Administrationsomkostninger
Veaerdiregulering, investeringsejendomme
Resultat af primaer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat
Der foreslds disponeret sdledes:

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Overfgrt til overfgrt resultat

Ejendomsaktieselskabet Dronningegérden
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Note 2016

2 15.504

3 -4.451

11.053
-1.373

5 21.601

31.281

76
-26

31.330

10.000
21.330

31.330

2015

14.811
-4.328
10.482
-1.192
29.520
38.811

150
-20

38.941



Balance
Alle belgb i tusinde kr.

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Omseaetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavenderi alt

Likvide beholdninger

Omseatningsaktiveri alt

Aktiveri alt

Ejendomsaktieselskabet Dronningegérden
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Note

2016

347.342

347.342

_ 347.342

6.576

6.577

6.577

353.919

2015

322.858

322.858

322.858

100

105

105

322.963



Arsrapport 2016

Balance
Alle belgb i tusinde kr.

Passiver

Note 2016
Egenkapital
Selskabskapital 5.542
Overfgrt resultat 328.206
Forslag til udbytte for regnskabsaret 10.000
Egenkapital i alt 6 343.748
Langfristede gaeldsforpligtelser
Lejedeposita 6.833
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt 7 6.833
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra lejere 4
Gald til tilkknyttede virksomheder 0
Anden geeld 3.335
Kortfristede geaeldsforpligtelseri alt 3.339
Gaeldsforpligtelseri alt 10.171
Passiveri alt 353.919
Anvendt regnskabspraksis 1
Eventualforpligtelser 8
Neertstaende parter 9

Ejendomsaktieselskabet Dronningegérden

2015

5.542
306.875
0

312.417

6.562

6.562

10
681
3.294

3.984

10.546

322.963
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Noter
Alle belgb i tusinde kr.

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

/&rsrapporten er udarbejdet og opstillet i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til 2015.

/irsrapporten praesenteres i tusinde kr. Hvert tal afrundes for sig. Der kan derfor forekomme afvigelser
mellem de anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Generelt om indregning og méling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige fordele vil tilfalde virksomheden, og
aktivets veerdi kan males p%lideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forpligtelsen kan males palideligt.

I resultatopggrelsen indregnes alle indtaegter i takt med, at de indtjenes, og alle omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Ved fgrste indregning males finansielle instrumenter til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter lejeindtaegter fra investeringsejendomme.

Omkostninger
Driftsomkostninger og administrationsomkostninger omfatter omkostninger til den Igbende ejendomsdrift,
salg, reklame, administration, lokaler og tab pd debitorer mv.

Veaerdiregulering
Veaerdiregulering omfatter vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Skat
Den pé selskabets indkomst pdhvilende PAL-skat afholdes af selskabets PAL-pligtige aktionaerer.

Selskabet er omfattet af selskabsskattelovens szerlige regler om skattefritagelse for ejendomsselskaber, der
som helhed ejes af PAL-pligtige, safremt selskabets investeringer i ejendomme i gennemsnit mindst udger
90 % af selskabets aktiver.

S&fremt 90 % - reglen ikke opfyldes, vil selskabet indregne skat af drets resultat som henholdsvis skyldig
selskabsskat og udskudt selskabsskat.

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendommen males til dagsveerdi pd balancedagen ved anvenselse af fgrstarsafkast-metoden. I
malingen tages hensyn til de aktuelle markedsforhold samt ejendommens beliggenhed, alder og
vedligeholdelsesstand, herunder forventede fremtidige vedligeholdelsesomkostninger. Forretningskravet er
fastsat ud fra en forventning om, at ejendommen vil kunne afhaendes med salgsbestraebelser i en rimelig
tidsperiode.

Op- og nedskrivninger i forhold til elendommens kostpris indregnes i resultatopggrelsen.
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@vrige poster i aktiverne
Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivning for forventede tab.

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfolgende regnskabsdr. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

@vrige poster i passiverne
Gaeld males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsdret, indregnes saerskilt under egenkapitalen.

Nggletal
Nggletal i ledelsesberetningen er beregnet sdledes:

Afkastgrad Resultat af primeer drift x 100
Gns. materielle aktiver

Ejendomsinvesteringsgrad Investeringsejendomme, ultimo x 100
Balancesum, ultimo

Egenkapitalandel Egenkapital, ultimo x 100
Balancesum, ultimo

Egenkapitalens forrentning Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Note 2

Lejeindtaegter, investeringsejendomme 2016 2015
Beboelse 13.827 13.196
Erhverv 1.677 1.614
Lejeindtaegter, investeringsejendomme i alt 15.504 14.811
Note 3

Driftsomkostninger, investeringsejendomme 2016 2015
Driftsomkostninger 1.961 1.884
Hensat til indvendig vedligeholdelse 537 537
Hensat til udvendig vedligeholdelse 2.344 2.317
Vedligeholdelse ud over hensat -430 -494
Vedligeholdelse, indvendig 38 84
Driftsomkostninger, investeringsejendomme i alt 4.451 4.328
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Note 4

Administrationsomkostninger 2016 2015
Administrationshonorar til PKA A/S 286 271
@vrige administrationsomkostninger 1.087 920
Administrationsomkostningeri alt 1.373 1.192

Bestyrelsen og direktionen er ikke aflgnnet af selskabet.
Der har ikke veeret ansat personale i selskabet.

Administrationen af selskabets ejendomme varetages af DEAS A/S.

Note 5 Investerings-
Materielle anlaegsaktiver ejendomme
Kostpris pr. 1.1.2016 53.386
Tilgang 2.883
Kostpris pr. 31.12.2016 56.269
Veerdireguleringer pr. 1.1.2016 269.472
Veerdiregulering i aret 21.601
Vaerdiregulering pr. 31.12.2016 291.073
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2016 347.342

Veaerdien af grunde og investeringsejendomme ifglge seneste offentlige vurdering udggr 168.000 t. kr.

Note 6
Egenkapital Selskabs- Overfort Forslag til

kapital resultat udbytte Ialt
Egenkapital pr. 1.1.2016 5.542 306.875 0 312.417
Overfgrt af drets resultat 21.330 21.330
Forslag til udbytte for regnskabsaret 10.000 10.000
Egenkapital pr. 31.12.2016 5.542 328.206 10.000 343.748

Der har ikke vaeret bevaegelser pd selskabskapitalen de 5 seneste regnskabsar.

Aktierne ejes af Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekretaerer med hjemsted i Gentofte kommune.

Aktierne er udstedt i 1 stk. & 5 mio. kr., 27 stk. & 10.000 kr., 38 stk. & 5.000 kr., 24 stk. & 2.000 kr., 54
stk. @ 500 kr. og 70 stk. & 100 kr.

Aktierne er ikke opdelt i klasser.
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Note 7 Gaeld i alt Gaeld i alt Afdrag Restgeeld
Langfristede galdsforpligtelser 1.1.2016 31.12.2016 fogrste ar efter 5 &r
Lejedeposita 6.562 6.833 - -
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt 6.562 6.833 - -
Note 8

Eventualforpligtelser

Der er ikke afsat udskudt selskabsskat som fglge af, at selskabet er fritaget for selskabsskat iht.
selskabsskattelovens szerlige regler for selskaber, der skatteberigtiges efter pensionsafkast-
beskatningsloven (PAL) i modervirksomheden. Safremt selskabet ikke leengere opfylder disse betingelser for
PAL beskatning, pahviler der selskabet en udskudt selskabsskatteforpligtelse pd 62.584 t. kr.

Note 9
Nartstdende parter

Selskabet har udover direktion og bestyrelse fglgende naertstdende parter:

Selskabet er 100 % ejet af Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekretaerer, Tuborg Boulevard 3,
Hellerup, som aflaegger koncernregnskab, der omfatter selskabet.

Selskabet har et forrentet I3nemellemveerende p8 markedsmaessige vilkdr med Pensionskassen for
Sygeplejersker og Laegesekreteerer.

Renten af mellemvaerendet indgdr i 2016 med en omkostning pa 26 t. kr. mod en omkostning p& 20 t. kr. i
2015.
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