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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret

2015 for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo.

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 1.januar2015 -31. december2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeg0relse for de forhold,

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 9. maj 2016

Lone Meier Nielsen

^>.' v^
Hen nk Ravnild\ Lars Wilhjelm Lone Meier Nielsen
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Den uafhaengige revisors erklseringer

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Bispensbo

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo for regnskabsaret 1. januar

2015 - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, 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 nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden v%sentlig

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

udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav

ifolge dansk revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og

udf0rer revisionen for at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vassentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og

oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhasnger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for

virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er

at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstasndighederne, 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

regnskabsmasssige sken er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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

regnskabsaret 1. januar2015 - 31. december2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven genneml^st ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tiling til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund

vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet.

Kebenhavn,den 9. maj 2016

Hartzberg+ ^ ^
RVR-pr. 17^^fl9^81

/^/ ^ ',y/f^ /^/
•'^/^ ^^l/^
ari^ Peter Hartzb^Tg .

Statsautoriseret r^visor

Hortzberg
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets formal er at eje og administrere fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Efter ledelsens vurdering er der ikke usikkerheder ved indregning og maling af de forskellige

regnskabsposter.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets aktivitet er uasndret i forhold til sidste ar.

Selskabets resultatopgorelse for 2015 udviser et overskud pa 2.889.404 kr., og selskabets balance

pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital pa 102.607.849 kr.

Forventninger til 2016
Forventningerne til 2016 er et resultat pa niveau med 2015.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne

pavirke selskabets finansielle stilling.

Statsautoriseretrevisionsvirksomhed



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo for 2015 er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B - virksomheder, med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uasndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vasrdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopg0relsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vasrdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga

selskabet, og forpligtelsens vasrdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opg0res som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beteb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-

rapporten aflaegges, og som be- eller afkr^fter forhold der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Bruttoresultat

Bruttofortjeneste/ Bruttotab bestar af nettooms^tning fratrukket vareforbrug og andre eksterne

omkostninger.

Vedligeholdelsesomkostninger udgiftsf0res i regnskabet med de lovpligtige hensasttelser i henhold
til Boligreguleringslovens §18 og §18B samt lejelovens §22. De alholdte
vedligeholdelsesomkostninger bogf0res pa konto for vedligeholdelsesforpligtelser og nedbringer

dermed denne hens^ttelse.

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrasvede
fasllesomkostninger og indregnes i resultatopg0relsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtegter

vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvasrender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrorende drift af

ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre

omkostninger. Omkostninger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som

mellemvasrende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme

Vasrdiregulering af investeringsejendomme indeholdervrerdireguleringerafejendomme og hermed

forbundne gasldsforpligtelser til dagsv^rdi samt gevinsttab ved afhasndelse afejendomme.

Andre eKsterne omKostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,

lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ion og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre

omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er

fratrukket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og omkostninger, finansielle

omkostninger amortisering af realkreditlan samt tiling og godtgorelse under acontoskatteordningen

mv.

Hortzberg
Statsautoriseret revisionsvirksomhed



10

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den

del, der kan henf0res til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk national sambeskatning for koncernens

tilknyttede virksomheder. Ejendomsaktieselskabet Bispensbo er administrationsselskab for

sambeskatningen og afregner som f0lge heraf alle betalinger af selskabsskat overfor

skattemyndighederne.

Den aktuelle selskabsskat fordeles ved afregningen af sambeskatningsbidraget mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattepligtigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der

har kunnet anvende dette underskud til neds^ttelse af eget skattemasssigt overskud.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens

kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterf0lgende til en sk0nnet dagsvasrdi. Malingen sker ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsasttes for

ejendommen.

Omkostninger, der tilf0rer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, till^gges

kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller

forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrerende

investeringsejendomme".

Investeringsejendommen har som evrige materielle anlasgsaktiver, bortset fra grunde, en begrasnset
levetid. Den vasrdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forasldes,

afspejles i investeringsejendommens lobende maling til dagsv^rdi. Der foretages derfor ikke

systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vasrdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "v%rdireguleringer af ejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der s^dvanligvis svarer til nominel v^rdi. Vsrdien

reduceres med nedskrivning til imodegaelse afforventede tab.

Periodeafgraansningsposter

Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedr0rende

efterfolgende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sasrskilt post under egenkapitalen. Foreslaet

udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Hortzberg
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen (fortsat)

Skyldig skat og udskudt skat
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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gasldsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmasssig og skattemasssig v^rdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks.

vedr0rende aktier, hvor opg0relse af skattev^rdien kan foretages efter alternative

beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevasrdien affremf0rselsberettiget skattem^ssigt underskud,

males til den vasrdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af

fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvasrdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil vasre gasldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat.

/Endring i udskudt skat som f0lge af asndringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen. For

indevasrende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte foryligtelser omfatter udskudt skat og vedligeholdelsesforpligtelser, jf.
Boligreguleringslovens § 18 og 18bog lejelovens § 22. Hensatte forpligtelser males til nominel
vasrdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vasrdi ved anvendelse af den effektive rente,

saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vasrdi indregnes i resultatopg0relsen over

laneperioden.

Gse\d til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til

lanets restgasld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgasld beregnet som lanets

underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden

foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gse\d \ ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vserd\.

Hortzberg
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Resultatopgorelse for

1. januar 2015 - 31. december 2015

Note

BRUTTORESULTAT

1 Personaleomkostninger

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indtasgter

Andre finansielle omkostninger

ORDIN/ERT RESULTAT F0R SKAT

2 Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfert resultat

DISPONERET I ALT

4.824.259

-599.385

4.224.874

288.852

-393.334

4.120.392

-1.230.988

2.889.404

2.889.404

2.889.404

2014
i 1-OOOkr.

3.921

-762

3.159

437

-415

3.181

-636

2.545

2.545

2.545

Hortzbefg"
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Balance pr. 31. december 2015

AKTIVER

13

Note

ANUEGSAKTIVER

3 Materielle anlasgsaktiver:

Investeringsejendomme 180.457.695

2014

M.OOOkr.

180.417

Anlaegsaktiver i alt

180.457.695

180.457.695

180.417

180.417

OMS>ETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender:

Tilgodehavender has tilknyttede virksomheder

Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavendesambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger:

Likvide midler

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

3.595.752

74.449

57.317

5.115.816

8.843.334

1.551.570

10.394.904

190.852.599

5.659

170

0

4.889

10.718

337

11.055

191.472

Hortzberg
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Balance pr. 31. december 2015

PASSIVER

Note

4 EGENKAPITAL

Selskabskapital

Overf0rt resultat

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER

Hensasttelser til udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

5 LANGFRISTEDE G^ELDSFORPLIGTELSER

Gasld til realkreditinstitutter

Gasld til kreditinstitutter i ovrigt

Deposits

Langfristede gasldsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

5 Kortfristet del af langfristet gseld

Gasld til pengeinstitutter

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

6 Eventualforpligtelser

7 Pantsaatninger og sikkerhedsstillelser

8 Nasrtstaende parter

1.800.000

100.807.849

102.607.849

27.683.670

8.268.410

35.952.080

7.264.983

23.690.593

4.226.621

35.182.197

387.791

15.022.708

409.236

721.632

569.106

17.110.473

190.852.599

2014
M.OOOkr.

1.800

97.919

99.719

27.480

7.150

34.630

7.653

27.690

4.285

39.628

387

15.047

0

496

1.565

17.495

191.472

Hortzbengf
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Note r

1 PERSONALEOMKOSTNINGER

L0nninger og vederlag

Pensioner

Andre sociale omkostninger

0vrige personaleomkostninger

Det gennemsnitlige antal beskasftigede

SKAT AF ARETS RESULTAT

Beregnet skat afarets skattepligtige indkomst

Regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrerende tidligere ar

1.416.415

98.317

6.460

-921.807

599.385

2

2014
M.OOOkr.

969

48

7

-262

762

2

1.027.318

203.670

0

497

139

0

1.230.988 636
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Note r

16

3 MATERIELLE ANUEGSAKTIVER

Investeringsejendomme

Kostpris 1.januar2015

Tilgang i aret

Afgang i aret

Kostpris 31. december 2015

Regulering til dagsvasrdi 1. januar 2014

Regulering til dagsvasrdi

Regulering til dagsvaerdi 31.december2015

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015

31-12-2015

44.532.502

40.950

0

44.573.452

135.884.243

0

135.884.243

180.457.695

31-12-2014

43.340.060

1.192.442

0

0

44.532.502

0

135.884.243

0

135.884.243

180.416.745

Ved opgorelse af afkastet for de enkelt ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede v^rdi korrigeres for indregnet

tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og st0rre

vedligeholdelsesarbejde mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tiltegges. Afkastsatserne er fastsat

pa baggrund af eksterne masgleres bed0mmelser af markedsniveauet.

Ved fastsasttelse af markedsv^rdien (bogfort vsrdi) er f0lgende afkastprocenter lagt til grund:

Vasgtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75

Felsomhedsanalyse:

/Endring i afkastsatserne har vassentlig betydning for malingen af investeringsejendomme, En

stigning i afkastsatsen forer til at fald i markedsvserdien. Markedsudviklingen kan medferer et asndret

krav til forrentningen at fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar

afkastsatserne asndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Afkast%

0,25

-0,25

Vserdi af
ejendomsportefalj

e t.kr.

169.290

193.302

Regnskabsmaessi
g vaerdi t.kr.

180.457

180.457

Regulering

11.167

-12.845

Hortzberg
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Note r
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EGENKAPITAL

Selskabskapital

Overf0rt resultat

Pr. 01.01.2015

1,800.000

97.918.445

Udbetalt

udbytte

0

0

Forslag til
arets resultat-

fordeling

0

2.889.404

Pr. 31.12.2015

1.800.000

100.807.849

99.718.445 2.889.404 102.607.849

Der har ikke vasret sendringer i selskabskapitalen i de sidste 5 ar.
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Note r

LANGFRISTEDE G/ELDSFORPLIGTELSER

18

Gasld til realkreditinstitutter

Gse\d til kreditinstitutter I ovrigt

Deposits

Pr. 31.12.2015

gaeld i alt

7.652.774

23.690.593

4.226.621

35.569.988

Af d rag

Indenfor 1 ar

387.791

0

0

387.791

Restgaeld

efter 5 ar

5.713.819

0

0

5.713.819

2014

M.OOOkr.

8.041

27.690

4.285

40.016
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Note r

EVENTUALFORPLIGTELSER

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo indgar i dansk sambeskatning med datterselskaber, hvor

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo er administrationsselskabet og hasfter solidarisk med de 0vrige

sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

7 PANTS/ETNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for gasld til Gl, 7.653 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmasssige vasrdi pr. 31. december2015 udger 180.458t.kr.

Selskabet har til sikkerhed for kreditfaciliteter i Handelsbanken deponeret ejerpantebreve store pa

kr. 400.000, kr. 6.084.242 og kr. 568.640 samt skadeslosbrev start kr. 12.000.000 alle med pant i

investeringsejendom.

N^ERTSTAENDE PARTER

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo nsertstaende parter omfatter folgende:

Bestemmende indflydelse:

Financiers Dijon Limited

Ejerforhold:

Ifolge selskabets ejerbogsfortegnelse er falgende kapitalejere noteret med bestemmende

indflydelse:

Financiers Dijon Limited

IIPiazzetteA,Suite21

Tower Road

SliemaSLM 1607

Malta

Hortzberg
Statsautoriseretrevisionsvirksomhed


