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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
2015 for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo.

Arsrapporten aflaegges 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. januar 2015 - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 9. maj 2016
Direktion:

N\

Lone Meier Nielsen

estyr

\ L S %/\/

Henrik Ravnild \ Lars Wilhjelm Lone Meier Nielsen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet Bispensho

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo for regnskabsaret 1. januar
2015 - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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 &rsregnskab uden vaesentlig
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
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og
udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse 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 risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er
at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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. januar 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udfgrte 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+

Hortzberg [
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Selskabsoplysninger

Selskabet: Ejendomsaktieselskabet Bispensbo
Vester Voldgade 104, st. th.
1552 Kgbenhavn V.

CVR-nr.: 87 8024 18
Stiftet: 10. oktober 1978
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion: Lone Meier Nielsen
Bestyrelse: Henrik Ravnild
Lars Wilhjelm

Lone Meier Nielsen

Revision: Hartzberg+
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
Dster Allé 56, 1. Sal
2100 Kgbenhavn @
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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 maéling af de forskellige
regnskabsposter.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets aktivitet er uaendret i forhold til sidste ar.

Selskabets resultatopggrelse 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.

Lj
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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 uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden ars-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttoresultat

Bruttofortjeneste/ Bruttotab bestar af nettoomsaetning fratrukket vareforbrug og andre eksterne
omkostninger.

Vedligeholdelsesomkostninger udgiftsferes i regnskabet med de lovpligtige hensaettelser i henhold
tii  Boligreguleringslovens §18 og §18B samt lejelovens §22. De alholdte
vedligeholdelsesomkostninger bogferes pa konto for vedligeholdelsesforpligtelser og nedbringer
dermed denne hensaettelse.

Nettoomsatning

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede
faellesomkostninger og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter
vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ~skatter, afgifter og andre
omkostninger. Omkostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som
mellemvasrende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi samt gevinsttab ved afheendelse af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og omkostninger, finansielle
omkostninger amortisering af realkreditlan samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen
mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den
del, der kan henfares 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 falge 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. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattepligtigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der
har kunnet anvende dette underskud til nedsasttelse af eget skattemaessigt overskud.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til en skennet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsasttes for
ejendommen.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ‘“omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme".

Investeringsejendommen har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

/Endring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte foryligtelser —omfatter —udskudt skat og vedligeholdelsesforpligtelser, jf.
Boligreguleringslovens § 18 og 18b og lejelovens § 22. Hensatte forpligtelser males til nominel
veerdi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser ftil
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Geld til realkreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til
lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gaeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Statsautoriseret revisionsvirksomhed
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Note

Resultatopgerelse for
1. januar 2015 - 31. december 2015

12

2014
i 1.000 kr.
BRUTTORESULTAT 4.824.259 3.921
Personaleomkostninger -599.385 -762
DRIFTSRESULTAT 4,224.874 3.159
Andre finansielle indteegter 288.852 437
Andre finansielle omkostninger -393.334 -415
ORDIN/AERT RESULTAT F@R SKAT 4.120.392 3.181
Skat af arets resultat -1.230.988 -636
ARETS RESULTAT 2.889.404 2.545
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat 2.889.404 2.545
DISPONERET 1 ALT 2.889.404 2.545

Lj
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Balance pr. 31. december 2015
AKTIVER

Note

ANLAEGSAKTIVER
3 Materielle anlaegsaktiver:

Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

OMS/AETNINGSAKTIVER

Tilgodehavender:
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgreensningsposter
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger:

Likvide midler

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

13

2014

i 1.000 kr.

180.457.695 180.417
180.457.695 180.417
180.457.695 180.417
3.595.752 5.659
74.449 170
57.317 0
5.115.816 4.889
8.843.334 10.718
1.551.570 337
10.394.904 11.055
190.852.599 191.472

%
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Balance pr. 31. december 2015

PASSIVER

Note
4 EGENKAPITAL
Selskabskapital

Overfert resultat

Egenkapital i alt

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensaettelser til udskudt skat

Andre hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser i alt

5 LANGFRISTEDE G/AELDSFORPLIGTELSER
Gald til realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Deposita

Langfristede galdsforpligtelser i alt

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
5 Kortfristet del af langfristet gaeld

Geeld til pengeinstitutter

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

PASSIVER 1 ALT

6 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter

14

2014

i1.000 kr.

1.800.000 1.800
100.807.849 97.919
102.607.849 99.719
27.683.670 27.480
8.268.410 7.150
35.952.080 34.630
7.264.983 7.653
23.690.593 27.690
4.226.621 4.285
35.182.197 39.628
387.791 387
15.022.708 15.047
409.236 0
721.632 496
569.106 1.565
17.110.473 17.495
190.852.599 191.472

l_j
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Noter

1 PERSONALEOMKOSTNINGER
Lgnninger og vederlag
Pensioner
Andre sociale omkostninger

@vrige personaleomkostninger

Det gennemsnitlige antal beskeeftigede

2 SKAT AF ARETS RESULTAT
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

15

2014

i 1.000 kr.

1.416.415 969
98.317 48
6.460 7
-921.807 -262
599.385 762
2 2
1.027.318 497
203.670 139
0 0
1.230.988 636

l_7
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Noter

16

3 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 31-12-2015 31-12-2014
Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 44.532.502 43.340.060
Tilgang i aret 40.950 1.192.442
Afgang i aret 0 0
0

Kostpris 31. december 2015 44.573.452 44.532.502
0

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2014 135.884.243 135.884.243
Regulering til dagsveerdi 0 0
Regulering til dagsvaerdi 31.december 2015 135.884.243 135.884.243
Regnskabsmaessig veaerdi 31. december 2015 180.457.695 180.416.745

Hortzberg™

Ved opgerelse af afkastet for de enkelt ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter
ved fuld udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og starre
vedligeholdelsesarbejde mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat
pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ved fastsaettelse af markedsvaerdien (bogfart veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 3,75

Folsomhedsanalyse:

/Endring i afkastsatserne har veesentlig betydning for maélingen af investeringsejendomme. En
stigning i afkastsatsen farer til at fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfarer et aendret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefglien pavirkes, nar
afkastsatserne sendres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Verdi af
ejendomsportefslj Regnskabsmaessi
Afkast% e t.kr. g vaerdi t.kr. Regulering
0,25 169.290 180.457 11.167
-0,25 193.302 180.457 -12.845
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Noter
Forslag til
Udbetalt arets resultat:

4 EGENKAPITAL Pr. 01.01.2015 udhbytte fordeling Pr. 31.12.2015
Selskabskapital 1.800.000 0 0 1.800.000
Overfart resultat 97.918.445 0 2.889.404 100.807.849

89.718.445 0 2.889.404 102.607.849

Der har ikke vaeret sendringer i selskabskapitalen i de sidste 5 ar.

l__J
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Noter

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

18

Pr. 31.12.2015 Afdrag Restgzld 2014

geeldi alt indenfor 1 ar efter 5 ar i1.000 kr.

Geeld til realkreditinstitutter 7.652.774 387.791 5.713.819 8.041
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 23.690.593 0] 0 27.690
Deposita 4.226.621 0 0 4,285
35.5669.988 387.791 5.713.819 40.016
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Noter

6 EVENTUALFORPLIGTELSER

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo indgar i dansk sambeskatning med datterselskaber, hvor
Ejendomsaktieselskabet Bispensbo er administrationsselskabet og haefter solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

7 PANTS/ZATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER
Til sikkerhed for geeld til Gl, 7.653 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udggr 180.458 t.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 skadeslgsbrev stort kr. 12.000.000 alle med pant i
investeringsejendom.

8 NARTSTAENDE PARTER

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo nzertstdende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse:
Financiera Dijon Limited

Ejerforhold:
Ifglge selskabets ejerbogsfortegnelse er falgende kapitalejere noteret med bestemmende
indflydelse:

Financiera Dijon Limited
Il Piazzette A, Suite 21
Tower Road

Sliema SLM 1607

Malta
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