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Biendomsmarkedet gennamgdr en rivende udvikling i disse &r. Vi oplever nye arbejds-
former, som stiller skeerpede krawv tif de fysiske rammer, nye digitale services kommer il
og basredygtighed er hajt pd agendaen. Som en vaesentlig ejendomsejer skal vi kunne
folge med | denne transformation, og jeg er derfor tilfreds med at konstaters, at ATP
Ejendomme i 2019 fortsatte med at videreudvikle portefaljen, kundeforstdelsen og ikke
mindst organisationen.

For i ATP spiller ejendomme en veesentiig rofle i den samiede investeringsportefelje —
ikke mindst i det aktuelle lavrentemilig. | ATP Ejendomme har portefaljen | 2018 givet et
stabilt og tilfredsstilende afkast pd 5,6 pet., som er vaesentlig hejere end det okiuelle
obligationsafkast. Som langsigtet ejendomsejer er ATP Ejiendomme sdiedes med til at
sikre vores medlemmers pensioner gennarm sclidt afkast i form of blandt andet stabile
lzbende lejeindizsgter.

| 2019 har vi fserdiggjort ¢g igangsat et antal ejendomsprojekter, Vi dbnede Scandic Fal-
koner i august 2019, da Frederiksbergs borgmester Simon Aggesen klippede den rede
snor over og officielt indviede det nyrenoverede hotel og koncertsat, og vi holdt rejsegilde
pa ATP’s farste store boligprojekt, Arenchaven | @restaden,

Samtidig har ATP Ejendomme haft et staerkt fokus pé kundeplejen. Arets kundeunder-
segelse viste peen tilfredshed med lgjemdlene og ATP Ejendomme som udlejer. Dialogen
med kundeme afspejlede et behov for at hasve kvaliteten | vores brug af undereveranderer
og i processerne ved henvendelser til ATP Ejendomime. Derudover skal vi | endnu hejere
grad end i dag tilbyde vores kunder radgivning af indretning af lejemdail.

Pd byggefronten ser jeg meget frem til, at ATP Elendomme i de kommende ér accelererer
udvikiingen of nye, spsendende projekter. Aktuelt hor ATP en portefolie of byggeretter p&
mere end 300.000 m? og en pipeline of udviklingsprojekter for over 5 mia. kr.

Basredygtighed er et andet omréde, som der kommer et staerkt fokus pd i de kemmende
&r. ATP Ejendommes vision er at bidrage aktivt til af skabe et CO2-neutralt samfund og ai
arbejde mdlrettet pd at bidrage til at néd FN's verdensmdl, Vi vil blandt andet reducere ener-
giforbruget i vores ponriefelie, certificere nye ejfendomme og arbejde for et sundt indeklima,

I slutningen of aret bed vi Jorgen Heholt velkommen i ATP Ejendommes bestyrelse. Jeg
glaeder mig til at kunne treskke pd hans drelonge erfaring fra den finansielle sektor.

Laes meget mere om ATP Ejendommes resultater, ejendomme, kunder og dygtige med-
arbejdere pé de nasste sider.

Rigtig god laaselyst.

Bo Foged
direkter i ATP og formand for ATP Ejendomme
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ATP Ejendormme er 100 pct. ejet af ATP og indgdr som dat-
terselskab | ATP-familien. Pr. 31. dacember 2018 udger den
samiede forvaltede portefalie for béde ATP og ATP Ejgndomme
49,8 mia. kr., hvor ATP Ejendommes andel er 16,6 mia. kr.

Vores samiede forvaltede portefelie of gjendomme er prirnasrt
lokaliseret | Danmark og indeholder i alt 336 gjendomme, heraf
218 TDC-ejendomme. Et feslies karaktertreek for hovedparten
af ejendommene er beliggenhed pd gode, centrale adresser
i sterre byer. Den danske del of portefelien bestdr primeart of
kontorlejerndl, scm opgjort pd markedsvasrdien samiet set udger
49 pct., derngest fzlger detail {38 pct.), hoteller {4 pet.) og evrigs
ejendomme (8 pct.).

Portefelien | Danmark omiatter 17 shoppingcentre, som blev
fejet til portefelien i 2017 i et joint venture med Danica Pension
under navnet Danske Shoppingcentre. Shoppingscentrene er
ploceret rundt o | Danmark og indeholder nogle of de sterste
og bedst beliggende i landet.

De 218 TDC-gjendomme blev i 2007 og 2014 solgt af TDC som
"sale and lease-back” til ATP og PFA samt ATP og Industriens
Pension pd 30-drige lejekontrakter. Hovedparten of gjendom-
mene anvendes af TDG til deres primeere forretningsaktiviteter

(kontor, teknik, master med videre). Fra 1. jonuar 2020 admi-
nistreres TDC-ejendommene af ATP Ejendomme.

Portefelien rummer desuden mere end 300,000 m? bygge-
reiter med en samiet projekiskonomi pd mere end 5 mia. kr.
Byggeretterne er beliggende | Kebenhavn og Aarhus og skat §
fremticlen udvikles til boliger, hoteller og kontorer.

i udlandet bestér portefalien af uncterede fondsinvesteringer |
béde EU og USA og direkte ejede gjendomime som kontorejen-
dommen North Galaxy | Bruxelies, der blev fejet til portefelien i
2014. | Bremen har vi investeret | Waterfront Shopping Center
og i London i to hoteller ved St. Paul’s og | Gracechurch Street.
I Amsterdam har vi investeret i hotellet nhow Amsterdam RAL
Hotellet dbnede derene for de forste gaester i januar 2020,
2017 investerede vi i hotellet Holiday Inn i Mdnchen.

Det samiede totale antal kvadratmeter for aile ejendomme
i Danmark og udlandet eksklusive fondsinvesteringerne ud-
ger 1,884,000 m?,mans ATP Ejendommes portefelie rummer
6882.000 m?. =
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De vessentligste aktiviteter i 2019 omfatter
Investering i| AXA Logistics (ALEF), pansuropasiske logistik-
tonde for i aft 150 mio. EUR {committet)

< Kpbet af syv mindre danske erhvervsejendomme for i clt
211 mio. kr. udigjet til detailhandelsvirksomhed

Salg of to investeringsejendomme | Storkebenhavn for
153 mio. kr.

Aflevering af Falkoner Scandic

Herudover er der i &rets iob investeret 874 mio. kr, | opgraderinger
og indretninger of Koncemens gjendomme.

Der er i rets leb analyseret et stort antal investeringsemner | sdvel
Danmark som udlandet. Analyseme har ikke resulteret | konkrete
investeringer, da forudsastningerne og afkastforventningerne iikke
matchede ATP's krav til langsigtede investeringer.

ATP Ejendormme A/S (Selskabet)

Hovedaktivitet

ATP Ejendomme A/S ("Selskabet”) besidder erhvervsejendomme
for 16,6 mia. kr. og udferer investeringsr&dgivning og totaladmini-
stration af alie ATP Koncemens sjendomsinvesteringer i Danmark
og udlandet.

Det samlede udiejningsareal for Selskabets 82 gjendomme udger
ca. 682.000 m2, Hertil kornmer 3 udvikiingsprojekter.

Udlejningsstatus

Udlejningsaktiviteten har vesret tilfredsstilende i 2019, bdde hvad
angar nyudleininger og fastholdelse of bestiende kunder.

Arets resultat

Resultatet for skat for ATP Ejendomme A/S 12019 blev 880 mio.
kr. mod 783 mio. kr. i 2018.

Resuitctet fer vaerdireguieringer udger 689 mio. kr., hviket betrag-
tes som tilfredsstillende og svarende til det forventede.

Resuitatet | dattervirksomhederne Seniorbolig K/8, og Ejendoms-
selskabet Hannemanns Allé 30 P/S udgar 18 mio. kr.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at der ikke udloddes
udbytte.
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Resultat af ejendommenes drift

Resuitatet of giendommenes drift udger 732 mio. kr., hvilkat udger
en stigning pa 11 mio. kr. i forhold til &ret fer.

Indtazgter ved administration
Indtaegteme ved administration udger 61 mio. kr. mod 58 mic.
kr.i2018.

Selskabet leverer investeringsrddgiviing og totalodministration
og vedrerende ATP's danske og udenlandske elendomsinve-
steringer. Honoreringen for de danske gjendomme er sam-
mensat af en fast cg en variabel del. Den fasie del deskker
investeringsradgivning somt ejendomsudvikiing og er fastsat
med udgangspunkt i Selskabets omkostninger il lzsning of disse
opgaver. Den varigble del af honoraret for totaladministration
er fostsat til en fost procentdel of lejeindizegterne. For direkie
ejede ejendomme i udlandet fostsasttes et markedskonformt
honorar ud fra opgavens kompleksitet.

Afregning for investeringsrédgivning i forhold til ATP’s gjendoms-
fonde sker til en fast procentdel of fondenes markedsveerdi.

Selskabet administrerer p& markedsvilkdr 9 gjendomme ejet i
2019 sommen med andre pensionskasser.

Afkast

Eiendommenes direkte afkast {gjendommenes resultat eks-
klusive vaerdireguleringer) udger 4,5 pct., hviket er et fald pd
0,2% i forhold tit 2018,

Eiendommenes totale afkast inklusive veerdireguleringer udger
5,6 pct. i 2019, hvilket er stigning pd 0,2 pet. i forhold til 2018.

Balancen

Ultimo 2019 udger Selskabets oktiver 17.577 mio. kr. mod
16.442 mio. kr. ved udgangen of 2018, Heraf vedrerer 16.500
mio. kr. Selskabets investeringsejendomme.

Selskabets egenkapital udger ultimo 2018 16.200 mio. kr. mod
15.320 mio. kr. ultimo 2018.

Veerdianseatielse

Selskabets ejendomme er samiet opskrevet med 200 mio. kr.
Dette skyldes til dels netioprisstigninger i lejeniveauerne, et fal-
dende afkkastkray pd kontorsegmeniet | Aarhus samt flere sterre
genudlejninger med positive vaerdimplikationer,
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Byageriets Samfundsansvar, som arbejder for ot gere beere-
dygtige lesninger, ordentlige arbejdsferhold, uddannelsesmulig-
heder og forretning til fundamentet for sund konkurrence i hele
gjendorms-, bygge- og anlsagsbranchen. Selskabet er ligeledes
fortsat reprassenteret | Green Building Council Denmark, som
administrerer certificeringssystemet DGNB i Donmark.

[ 2018 trédte Selskabet ind | Energispring, som er et partner-
skab mellem store bygningsejere, administratorer og interes-
seorganisationer, som samarbejder om at reducere energi-
forbruget | vores ejendomme. Energispring ledes af HOFOR,
Teknik- og Miljaforvaitningen og Kebenhaovn Elendomme og
Indkeb. Partnerskabsat blev etableret i juni 20186.

Selskabet tradie | 2019 ogsd ind i foreningen ProptechDen-
mark, som et led i indsatsen for at udvikle ny viden og styrke
samarbejdet mellem etablerede virksomheder og ivesrksasttere
med fokus pé& teknologi, herunder ESG-relaterede lzsningar.
Medlemskabet bidrager til at styrke den store underskov of
nye og innovative virksomheder, som udvikler lpsninger til
ejendomskranchen.

Selskabet har i fordret 2019 Igen indrapportereat tii GRESB
{"Global Real Estate Sustainability Benchmark”). Resultatet
viser an tilbagegang i forhold tit tidligere dr, hvilket hovedsa-
geligt skyldes begraenset adgang til data for portefalien og
manglende dokumentation for den hidtidige indsats. Selskabet
har i andet halvéir 2019 haft fokus pd at styrke begge omrader,
og arbgjdet fortsaetter i 2020,

Forventninger til 2020

Der forventes fortsat en reduktion i transaktionsvolumen i
2020. De sidste par &r har indikeret en sencykius og eget
risikoaversion pd eiendomsinvesteringsmarkedet, men der
er fortsat gennemiert stare transaktioner, Der har vaaret en
afmatning | markedet, hvilket forventas at fortsestie 1 2020,
hvorefter transaktionsvolumen forventes at ville stabilisere sig
p& et lavere niveau.

Efterspergslen pd& ernvervseiendomme med lav risikoprofi
forventes stadig at vaere stor pd alle markeder, hvor kebersi-
den primeert udgeras aof institutionelie og gearede investorer,
| Danmark forventes ogsd en fortsat betydelig interesse fra
udenlandske investorer for investeringsejendomme inden for
de fleste segmenter. Derfor forventes interessen for sekundasre
beliggenheder fortsat at veere betydelig. Den heje eftersporgsel
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fra udenlandske investorer kan ogsé § 2020 medfere marginailt
faldende aikastkrav med deraf stigende ejendomsvaardisr. Det
vil isger vaere gesldende for de mest attraktive ejendomme.
Mange udenlandske investorer betragter med god grund in-
vesteringer I det donske marked som attraktive, blandt andet
fordi feiepriserne historisk har veeret relativt stobile, samt pé
grund of tilliden tit den stabile danske ekonomi.

l.ovgivning vedrerende §5.2 kan betyde faldende veerdianssst-
telser og efterspergsel pd zldre boligudlejningseiendomme.

Selskabet vil | 2020 screene markederne | Danmark og ud-
landet for attraktive investeringsmuligheder inden for kontor-
bolig- og logistiksegmentet med fokus pd investeringer med
stabile afkastprofiler og gode beliggenheder. Investeringer |
hotelsegmentet er ligeledes en del of strategien.

Selskabat vil i hejere grad end tidiigere seette fokus pd gennem-
farelse of udviklingsprojekter | den nuveerende portefelie, bade
ndr det drejer sig om eksisterende gjendomme cg udvikling af
grunde. Ligeledes vil der blive foretaget strotegisk udvikling og
tilpasning af shoppingcenterportefaljen.

Selskabet stiller fortsat betydelige krav til nyinvesteringer bade
vedrarende kvalitet, beliggenhed og langsigtet afkastpotentiale.
Iszer effekten of det stigende prisniveau er uncdler skaerpet
overvejelse, og Seiskabet vil have en forsigtig tilgang til nye
investeringer i bdde Danmark og udlandet.

Udlgjningsmarkedet | Danmark forventes at veere prasget of ef-
terspargsel fra isssr mindre og mellemstore lejere, cg cmfanget
af ledige udlejningsarealer b&de i kontor- ¢g detaihandelsseg-
mentet forventes at falde marginalt i 2020. Efterspergslen pa
kontortejemdl vil iszer fokusere pd moderne, effekiive, fleksible
og velbeliggende lelerndl. Sefskabet vil | 2020 fortsat fokusere
pé fostholdelse of kunder og genudiejning af opsagte kontor-
lejemdl samt udigjning of udviklingsprojekter.

| 2020 forventer ATP Ejendomme A/S et resultat pd niveau

med 2019 fer veerdireguleringer og eventuelle avancer ved
gjendomssalg. @
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Som projektudviklingsdirektsr stdr Susanne Joseph Schou i spidsen for ud-
viklingen af ATP Ejendommes portefoije. Det gor hun blandt andet ved at
vurdere nye indkgbsmuligheder, men i hgj grad ogsd ved at optimere eksiste-
rende ejendomme for at skabe yderligere vaerdi — bade for kunderne og i

ATP Ejendommes poriefolje.

Susanne Joseph Schou kom til ATP Ejendomme for knap fern
dr siden, da hun biev ansat som projektudviklingschef pé den
natop afsluttede ombygning af Falkoner Centret pd indre Fre-
deriksberg. Gennem drene er det blevet til mange projekter
for hende - bade nye byggerier, men ogsd udvikling of den
eksisterende portefolje, og listen ser ud til at vokse.

"Scandic Falkoner var ATP Ejendommes ferste store udviklings-
projekt, og jeg blev ansat som organisationens farste projektud-
viklingschef. [ dag sidder vi tre med samme funktion som mig
og har planer om at rekruttere flere. Vi har béde flere og sterre
projekter i stebeskeen, og det krasver, at vi opruster organisa-
torisk,” forteeller Susanne Joseph Schou, der i dag har titel of
projekiudviklingsdirekter | ATP Ejendommes investeringsafdeling.

Veerdiskabelse bade for kunderne og
ATP Ejendomme

ATP Ejendomme har nemlig i hef grad aktivitet | bygge- og
udviklingsprojekieme, og som projektudviklingsdirekter rammer
det direkte inden for hendes arbejdsomrade.

"Jeg varetager den kommercielle udvikling of ejendommene
fra start til slut. Blandt andet vurderer jeg nye udviklingsmu-
ligheder, forhandier med kunder og myndigheder og sidder
med om bordet til den indledende brainstorming sammen med
arkitekt og ingenier. Derudover har jeg, i teet samarbejde med
kollegerne i Byggsteknisk Ejendomsudvikiing, lebende dialog
med starstedelen af ds involverede parter i alie projektets fa-
ser,” forteeller hun og fortszstter, "som projektudvikiingsdirekisr
fungerer jeg ogsd som sparringspartner for kunder, hvor vii tast
samarbejde finder de rigtige lesninger ~ for kunden, men ogsa
for ATP Ejendomme. Jeg varetager diologen og forhandlingerne
med kunden og er med, nér projektet efter ombygning eller
nyopferalse overdrages tit kunden.”

En stor del of Susanne Joseph Schou arbejde handlsr ogsé
om at kigge ind i udvikling og optimering of den eksisterende
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portefalie ~ ikke mindst for ot tipasse ejendommene ti endrende
markedstendenser.

"V har en god og solid ejendomsportefelje med mange udvik-
lingsmuligheder, sa har handler det om at taenke vores sjen-
domme lidt anderledes og udvikle nye koncepter for at vaere
kiar til af imedekomme det, markedet eftersperger, og pd den
mdde vasre med tit at skabe yderligere vaerdi — bade for vores
kunder og i vores portefelje,” forklarer hun.

Synlige resuliater

De mange projekter, som Susanne Joseph Schou er med til
at fere ud i livet, viser sig flere steder i og omkring Kebenhavn.
Ud over Scandic Falkoner arbejder hun blandt andet pd den
igongvaarende ombygning of det kommende hotel pd Nerreport
Station og det kommende hotel pé Strandgade 7 i Kebenhavn.

"Det er fantastisk, at jeg kan se synlige resuitater of det, jeg
laver. At se ejendommene i drift og G hele projektet il ot lykkes
i fesllesskab med bdde interne og eksterne parter,” fortseller
hun og fortssetter, "byggeprojekter er en lang proces og kreever
mange forhandiinger, men: her handler det om at finde vejen og
kompromiserne, der ger, at alle parter kan se sig ind i lesnin-
gemne, sd samarbejdet bliver godt og sker i en god og positiv
dnd, ogsd selv om parterne sidder p& hver sin side of bordet.”

Og samarkejdet er noget of det, som Susanne Joseph Schou
i hej grad vaerdseetier, nér hun arbejder pd et projekt, og alle
organisationens kompetencer kormmer | spil.

"En of ATP Ejendommes styricer er, ot vi har alle kompetencer
in-house. Det giver et bredt samarbejde internt og ger, at vi
béde har midlerne og muskierne til at eksekvere, ndr den rigtige
business case byder sig,” afslutter hun. =
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N&r Thomas Hvorup Heier og Jakob KristjGnsson mader ind pd arbejde, er de
drevet af at skabe gode kundeoplevelser. Som drifisledere er det nemlig deres
fornemmeste opgave at sorge for, at ejendommene bliver driftet optimalt til
gleede for de kunder, som hver dag gdr pa arbejde i dem.

Thomas Hvorup Heier og Jokob Kristiéngson er begge driftsle-
dere i ATP Ejendomme. | tzet samariejde med deres teams of
forvaitere og inspekterer har de ansvaret for at sikre optimale
og stabile driftsmazssige forhold for kunderne | giendommene.
De varetager derfor en bred pallette af opgaver - lige fra byg-
gesager og kundemader til gennemgang af driftsbudgetter og
portefeliens tekniske overvégning, ligesom de fungerer som
sparringspartnere for deres medarbejdere og sikrer, at de har de
rette redskaber til at oprethelde en effektiv drift of ejendommene.

"Jeg nyder, at jeg kan bruge min tekniske erfaring og kurinen
til at stette og sparre med mit team, og at vi sammen kan lese
komplekse, tekniske udferdringer,” fortazller Jakob Kristidnsson,

De to teams, som Thomas Hvorup Heier og Jokob Kristjans-
son stdr i spidsen for, bestdr of inspekterer, der aile har deres
daglige gang ude pd ejendommene. Her holder de blandt andet
opsyn med de fysiske rammer og sikrer, at teknilkken fungerer,
som den skal, ligesom de varetager en stor del of den daglige
kontakt med kunderne og féir en fornemmelse af deres trivsel,
ndr de mader dam i deres lejemdl.

"Vi har et faelles mél om at skabe gode rammer for vores kunder,
og det krasver, at vi afseger deres skiftende behov og sa vidt
muligt formdr at tilpasse driften herefter, s@ ejfendommene og
deres respektive lgjemdl bedst muligt matcher deres hverdag

og forretning,” forteeller Thomas Hveorup Heler, og Jakob Kris-
tjdnsson supplerer: I driftsafdelingen handler det om kunderne,
da det ar dem, der skaber vores hverdag,” siger han.

To teams, én agenda

At den daglige drift of de mange ejendomme i og omkring Ke-
benhavn varetages af o teams, skyldes blandt andet ejendom-
menes forskellighed i lejersammensastning, fekniske komplaksitet
og ikke mindst geografi. De to driftsledere ger dog en dyd ud af
at sikre en ensartethed i deres to teams, $d kunderne §ar den
samme oplevelse, uanset hvilket team der er tilknyttet deres
lejemndl.

"Vi bruger hinanden som sparringspartnere og afstemmer blandt
andet konkrete sager og projekter,” fortasller Jakob Kristidnsson
og tilfejer, at de koordinerer indhold forud for dares teammader,
fhor der altid er to faste punkter pd cgendaen — synlighed og
"det lile ekstra’.

“Det er vigtigt, at vi er til stede pd ejendommene og er syniige
over for vores kunder. Vi har et tillidsforhold til vores kunder,
og det krepver, at de masrker, at vi er der, og det ger vi blondt
andet gennam vores tilstedeveaerelse pd ejendommene. Og sé
ger vi altid det lille ekstra - vi skal veere der og sa lidt til," siger
Jakob Kristjansson afsluiningsvist. =
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Som akliv ejendomsejer gnsker ATP Ejendomme at
veere teet pd kunderne. Derfor gennemforer vi blandt
andet en drlig kundeundersggelse med det formdl at
sikre opdateret viden om vores kunders behov, sa vi
er i stand til at skabe endnu storre tilfredshed med
vores ejendomme og tilhorende services.

| efterdret 2019 kom resuliaterne af drets kundeundersegelse, hvor kunder fra alle
ejendomssegmenter fik mulighed for ot give os feedback pd en brad vifte af omréder.

Vifik ros pé monge punkter. Eksempelvis er kunderne godt tilfredse med muligheden
for at tipasse lejerndlets fysiske rammer, s@ ejendormmen lever op til den forventede
kvalitet og deres aktuelle behov. Kunderne er ogsd tilfredse med ejendommeneas
beliggenhed, herunder ikike mindst den nemme adgang til offentlig transport. Og sd
viste undersegelsan, at kunderne szetter stor pris p& sumarbejdet med ATP Ejendom-
mes medarbejdare, som karakteriseres som béde fagligt kompetente og nemme ot
komme i kontakt med.

Resultatet er tilfredsstillende, men kundeundersegelsen viste ogsd omrdder, hvor vi
med fordel kan forbedre os. Eksempelvis skal vi arbejde pd at optimers processerne
ved til- og fraflytning, og vi skal veere tydeligere i vores rddgivning og leverancer |
forhold til indretning og optimering of kundernes lgjemal,

Vi har allerede taget feedbacken til os og er blevet opmasrksomme pd en raskke
omréder, hvor vi skal saette mdlrettet ind for at styrke kundeoplevelsen, blandt andet
de ovenfor nasvnte. | efteréret 2020 gentager vi kundeundersegelsen for at mdle pa
effekten af vores indsatser og for at se, om der er nye omrdder, som vi skal forbedre
0§ indenfor.

Lees mere om vores spandende kunder pd de neeste sider, @
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Pd Vigerslev Allé i Valby vil FLSmidths hovedkontor de kommende ér fé nyt liv.
Den nye campus opfores med ATP Ejendomme som investor og bygherre, og
kommer til at rumme flere end 1.000 arbejdspladser, ligesom der pa grunden
ogsd geres plads til nye boligejendomme og en daginstitution.

Hovedkontoret for FLSmidth har siden 1956 hatt adresse pd
Vigerslev Allé 77 [ Valby. Bygningerne, der er tegnet of arkitekt
Palle Suenson — der ligeledes har tegnet Nordeos tidligere
hovedkvarter kaldet @rkenfortet, som ATP Ejendomme ogsd
er ved at give nyt liv med konvertering til hotel - bestér of fem
sammenhasngende bygninger, og fremstdr med sine rene linjer
som st ikon for omrédet.

Kontorer, boliger og en daginstitution

Hovedkonteoret stér nu over for en forvandling til en ny og mo-
derne campus. Ombygningen indebeerer en totalrenovering
af de historiske kontorer ud mod Vigersley Allé sammen med
helt nye faciliteter, der understetter innovation og samarbejde.
De oevrige eksisterende bygninger pd FLSmidths grund forven-
tes nedrevat, hvilket giver plads tii nye boligejendomme og en

Om Vigerslev Allé 77

daoginstitution pd den sydlige del af grunden. Som et nyi tiltag
vil ogsé fokalmiljeet # gleade of om- og nybygningen, da park-
anlazgget ud mod Vigerslav Allé — oprindeligt designet of land-
skabsarkitekt C. Th. Serensen — bliver dbnet for offentligheden.

Startredegorelsen for omradet er godkendt

Den 13. maj 2012 godkendte Teknik- og Miljeudvalgst startre-
degerelsen for udviklingen af FLSmidths ejendom og grund.
Det betyder, at der er givet grant lys tit at lave et forslag til et
lokalplantillzeg og et tillseg til kemmuneplanen med henblik pé
at udvikle FLSmidths ejendom til ny campus sami ot udvikle
et nyt bolighyggeri. Byggeriet af campus forventes pdbegyndt
i 2021 og feerdiggjort | 2024, mens boligerne opferes i etaper,
og forventes helt faerdige | 2027. =

sen af en
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Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ATP Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for ATP Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar-31. decermber 2019, der omfatter an-
vendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgereise og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af Selskabets oktiver, passiver og finansielle stiling pr. 31.
december 2019 somt of resultatet of Selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. jonuar-31. december 2019 | overensstem-
melse med dreregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision | overansstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gasi-
dende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revi-
sors ansvar for revisionen af draregnskabet”. Vi er uathaangige of Selskabet | overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer ({IESBA's Etiske regier) og de yderligere krav, der er galdende i Donmark, ligesom vi har opfyidt vores
etiske forpligtetser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for Grsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarkejdelsen aof et drsregnskab, der giver et retvisends billede i overenssternmelse med Grsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et
&rsregnskal: uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere Selskabets evne til ot fortsastte driften, at oplyse om
forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er refevant, samt at udarbejde drsregnskabet pé grundlag of regnskabsprincippet
om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har tit hensigt at likvidere Selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gere deite.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mdl er at opnd hej grad of sikkerhed for, o drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejiinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ucferes | overenssternmelse med internctionale standarder
om revision og de yderligere krav, der er geeldende | Danmari, aitid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, ndr sédan findes.
Fejlinformation kan opstd som felge of besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske besiutninger, som regnskabsbrugerns treeffer pd
grundlag of drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmealse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professicnel skepsis under revisionen.
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Mio. kr.
Note 2019 2018
2  Lejeindtesgter 802 874
Udgifter vedrerende igjemdl (180) {1563}
Avonce ved salg af investeringsejendomme 45 2
3 Verdiregulering of investeringsejendomme 128 98
Resultat of ejendomme 905 821
Indteegter ved administration 61 58
966 879
4  Administrationsomkostninger (102) o1}
Resultat for finansielle poster med videre 863 788
Vaardiregulering of tilknyttede virksomheder 18 (@)
Finansielle indtaagter 1 1
Finansielle omkostninger @) @
Resultat for skat 880 783
Skat 8] Q
6 Arets resultat 880 783
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o, kr.
Note 2019 2018
AKTIVER
Anlezgsakiiver
Immaterielle anlzagsaktiver
3 immaterielle anlasgsaktiver 1 0
immaterielle anlzagsaktiver i ait 1 0
Materielle anlazgsaktiver
Criftsmidler 4 3
Investeringsejendomme 16.590 15.823
Materielle anlazgsaktiver i alt 16.594 15.826
Finansielle anlzzgsaktiver
7,13, 14 Kapitalondele i tilknyttede virkscmheder 207 125
13 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 508 359
Finansielle anlazgsaktiver i ait 805 484
Anlegsaktiver i ait 17.400 16.310
Omseaetningsaktiver
Tilgodehavender
8 Andre tigodehavender 47 41
13 Tiégodehavender hos tilknytteds virksomheder - 8
Tilgodehavender i ait 47 47
Likvide beholdninger 130 84
Omsztningsaktiver i alt 177 132
AKTIVER [ ALT 17.577 16.442
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Mio. kr,
Note 2019 2018
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekopital 2.296 2.205
Cverfort overskud 13.804 13.024
Egenkapital i ali 16.200 15.320
Hensatte forpligielser
9 Henszettelse til udskudt skat B9 69
Hensatte forpligtelser i alt 69 69
Langfristede geeidsforpliotelser
10 Gaeld til tilknyttede virksomheder 1.055 815
Langfristet gaaid i alt 1.055 884
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer & fienasteydelser 39 41
11 Anden gaeld 204 187
12 Periodeafgraensningsposter 10 9
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 253 237
Geldsforpligtelseri ait 1.308 1.122
PASSIVER | ALT 17.577 16.442
1 Anvendt regnskabspraksis
13 Kategorier af finansielle instrumenter
14 Oplysning om dagsvaardi
15 Finansiele risici
16 Eventuoiforpligtelser med videre
17 Neartstdende parier
18 Begivenheder efter regnskabsarets afsiutning
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i Aktie- Overfort
Mig. kr. kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2018 2.286 12.241 14.637
Arets resultot 783 783
Egenkapital 31. december 2018 2.296 13.024 15.32C
Aktie- Overfort
kapital overskud | ait
Egenkapital 1. januar 2019 2.296 13.024 15.320
Arets resultat 880 880
Egenkapital 31. december 2019 2.296 13.904 16.200

Alkgiekapitalen bestar of 2.296.020 akiier ¢ 10 1. kr.
Bevagelser pa aktiekapitalen de seneste 5 ar
| 2016 biev aktiekapitalen forhejet med 100 cktier mad en nominel vaerdi pd 1.000.000 kr. ved apportindskud af én gjendom.

{ 2017 blev cktiskapitalen forhajet med 4.500 aktier med en nominel vaerdi of nominel 45.000.000 kr. ved apporiindskud of
39 gjendomme.

| 2017 blev akliekapitalen yderligere forhajet med 20 aktier med en nominal vaerdi af 20.000 kr. | forbindelse med fusionen
mellem ATP Ejendomme A/S, Ejendomsseiskabet Vangede A/S og Borups Alle A/S med ATP Ejendomme A/S. som det
fortsaettende.

Der har ikke vasret yderligere bevasgelser pa aktiekapitalen de seneste 5 ar.
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1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ATP Ejendormme A/S for 2018 er aficgt i over-
ensstammelse med drsregnskabslovens bestemmelser for store
klasse C-virksomheder.

Der er if. ARL § 23, stk. 4 foretaget tilpasninger af opstilingen
of resultatopgereisen og baloncen, samt bengevnelse of regn-
skabsposter, sdledes at drsrapporten, efter ledelsens opfatielse,
giver et relvisende billede of Selskabets seerlige aktiviteter.

Selskabet har int. Arsregnskabslovens § 86, stk. 4 og § 112
undladt at udarbejde en pengestremsopgerelse samt koncern-
regnskab, da Selskabet indgdr | koncernpengestremsopgerelsen
og koncernregnskabet for Arbejdsmarkedets Tilleegspension.

Selskabet har it ARL §37 stk. 5 valgt at indregne og méie alle
finonsielle aktiver ag forpligtelser | overensstemmelse med de
internationale regnskabsstandarder (IFRS} som godkendt of EU

Alle tal preesenteres i mio, kr. De anferte totaler er udregnet pd
baggrund af faktiske taf og som felge of afrunding

til mio. kr., kan der vasre mindre forskeile mellem summen

of de enkelte tal og de anferte toicler.

Anvendt regnskobspraksis er uzendret sammenlignet med drs-
rapporien 2018.

Generelt om indregning og mdling

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, ot fremtidige
ekonomiske fordele vil tilflyde Selskabet, og aktivets veerdi kan
mdles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at
fremtidige ekonomiske fordele vil fragd Selskabet, og forplig-
telsen vaardi kan mdles pdlideligt.

Keb og salg of finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i
balancen pé handelsdagen.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelsar til kostpris,
dog méles finansislle aktiver og forpligtelser ved farste indregning
tit dagsveesrdi, hvilket typisk svarer til kostpris ekskiusive direkte
afholdie omkostninger. Efterfelgende mdles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og mdling tages hensyn til gevinster, tab og

risici, der frernkomimer, inden drsrapporten aflegges, og som
be- eller afkresfter forhold, der eksisterede pd balancedagen.
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Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtje-
nes, mens omkostninger indregnes med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret,

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner | fremmed valuta omregnes til danske kroner efter
transaldionsdagens kurs. Investeringer, tilgodehavender og gaeld
i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter bolonceda-
gens kurs. Readliserade og uredliserede valutakursavancer og
-tab medtages i resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtzagter

Lejeindteegter indeholder indtsegter ved udlejning of ejendomme
beliggende i Danmark. De anferte udiginingsindtaagter omfatter
egentlig husiele, sami for sdkaldte brutiolejekontrokter ogsd
lejemes betaling for skatter og afgifter med videre.

Udgifter vedrerende lejemal

Udgifter vedrorende lejerndl indsholder crmkostninger vedrerende
drift af gjendomme, reparations- og vedigeholdelsesomkosi-
ninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Indtzzgter ved administration

indtzegter ved administration omiatter administrationsindtasgter
og management indtaegter fra sjendomsselskaber | ATP Kon-
cernen og fra en reekke gjendomsselskaber, som er gjet of ATP
sammen med andre pansionskasser.

Administrationsomkostninger

| administrationsormkostninger indregnes omkostninger, der er
afholdt i dret til ledelse og administration of Selskabet, somt ud-
gifter vedrerende salg of forvalter- og ejendomsinspekterydelser.

Personaleomkostninger omfaiter lon inkiusive feriepenge og
pensioner, samt andre omkostninger tit social sikring med videre
af Selskabets medarbejdere.

Vzerdireguleringer af tilknyttede virksomheder
Veerdireguleringer of tilknyttede virksomheder omfatter udbytter
samt realiserede og urealiserede veerdireguleringer.

Finansielle indiszgter og omkostninger
Finansielle indtasgter og crmkostninger indeholder renteindtesgter
0g -udgiiter.



1 Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Skat

Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale sel-
skabsskat. Betingelseme er, at Selskabet skal vaere ejet af en
pensionsafkastskatiepligtig, og at mindst 80 pet. of Selskabets
aktiver skal bestd of fast sjendom. Betingelserne er cpiyldt for
2019 og forventes cpfyldt i fremtiden.

Balancen

Immaterielle anleegsaktiver

Immaterielle anleegsaktiver mdles il kostpris med fradrag
af akkumuierede aofskrivninger. Afskrivninger foretages line-
grt over den vurderede gkonomiske brugstid. De forventede
brugstider er:

IT-SYSEMET. . .v ' vivvsieererevrnr v eenvannineesn2-0 GF

Materielle anlaagsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme mdles ved ferste indregning til kost-
pris, der omfatter ejendommens kebspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfelgende til dagsveerdi, der
repraesenterer det belab, som den enkelte ejendom vurderes
at ville kunne saelges til pd balancedogen til en uafhaengig ke-
ber. Ved opgerelse af ejendommenes dagsveerdi anvendes en
afkastbaseret model. Ved opgerelse of afkastet for de enkelte
gjendomme tages udgangspunkt | forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning of ejendommene eventuelt reguleret til ansldet
markedsleje. Forventede drifts-, administrations- og vedlige-
holdelsesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede
vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsieje for en passende
periode samt forventede omkostninger tit aptering og storre
vedligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita og forudbetalt
leje tilleegges. Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes
et afkastkrav, som fastsasties for de enkelie gjendomme pa
grundiag of gaeldende markedsforhold pd balancedagen for
den pagseldende ejendomstype, sjendommens beliggenhed,
lejernes bonitet efc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle
markedets akiuelle afkastkrav pd tilsvarende ejendomme.
Atkastsaiserne er fostsat p& baggrund af eksterne maagleres
bedsmmelser of markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tifferer en gjendom nye eller forbed-
rede egenskaber i forhold tit det tidspunkt, hvor ejendommen
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blev indregnst som akiiv, og som medferer en foragelse af
dagsvaerdien opgjort umiddelbart far afholdslse af omkostnin-
geme, tils=gges anskaffelsesprisen som forbedringer.

Selskabet har demicil | en gjgndom, der vaesentligst anvendes
til ekstern udiejning. Ejendommen er veardiansat til dagsvesrdi
efter sarmme principper som Selskabets gvrige ejiendomime.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurderingsmand pé
Selskabets gjendormme, Til brug for vaerdiansasttelserne ind-
henter Selskabet en ekstern vurdering af rmarkedsleje saomt
afkastkrav. Disse segmenteres bdde pd ejendommeanas be-
liggenhed og kvdlitetsniveau.

Reguieringer of investeringsejendommenes veerdi indregnes
netto under posten "vaardiregulering of investeringsejendomme”
i resuitatopgerelsen.

Driftsmateriel og inventar

Criftsmateriel og inventar mdles til kostpris med fradrag af
okkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages inesert
over den forventede brugstid. De forventede brugstider er:

IT-udstyr oooviriii e 2-5 6
Givrige driftsmidler og inventar .............. 3-5¢ar

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlsegsoktiver veerdionsasties til dagsveerdi pd bao-
lancedagen med lebende indregning of dagsveerdireguleringer
i resuitatopgerelsen iht. IFRS9.

Selskabet er karakteriseret ved at veere et investeringssealskab,
og har derfor valgt muligheden { IAS27 for at indregne investerin-
ger i kapitalandele 1 tilknyttede virksormheder til dagsveerdi efter
regleme | IFRSQ.

Selskabet anlazgger konsekvent en portefeliebetragtning i for-
bindelse med investeringer. Portefeljen forvaltes og dens perfor-
mance evalueres i overensstemmelse med Seliskabets risikosty-
rings- og investeringsstrategi med udgangspunkt | dagsvasrdien,
der ogsd danner basis for den interne rapportering til Selskabats
ledelse.

Tilgodehavender
Tiigodehavender mdles til amortiseret kostpris. Der nedskrives
til imedegdelse af forventede tab efter en individuel vurdering
af tilgodehavendet.
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1 Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en sezrskilt
post under egenkapitalen. Foresidst udbytte indregnes som
en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pd generalfor-
samlingen.

Gealdsforpligtelser og periodeafgrasnsningsposter
Gesldsforpligtelser mdies til amortiserst kostpris.

Pericdeafgraensningsposter, indregnet under forpligteiser, somt
anden gaeld omfatter modtagne betalinger vedrarende indtasgter
i de efterfeigende dr samt omkostninger afhoidt | regnskabséret,
men som endnu: ikke er betalt.

Skat

Udskudte skatteforpligtelser indregnet i balancen vedrerer
udskudt skat pd investeringsejendommen pd overtagelses-
tidspunktet

[ forbindelse med overiagelsen cvergdr ejendommen it beskat-
ning efter SEL §3A og en udskudt skatteforpligieise fastldses
indtil at ejendemmen afhaendes eller indtil at betingelser for
beskatning efter SEL §3A ikke leengere er opfyldt.

Udskudte skatteoktiver eller -forpligtelser opstaet aftar overta-
gelsesdagen indregnes ikke i balancen, idet Selskabet i henhold
tit Pensionsafkastbeskatningslioven ikke er skattepligtic. Den
beregnede udskudte skat oplyses i en nots.
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.,

Mio. kr.
Noter 2019 2018
2 Lejeindtzzgter
Lejeindtzegterne hidrerer fra investeringssjendomme
beliggende i Danmark.
3 Immaterielle og materielle anlzegsaktiver

Immaterielle anlzzgsaktiver
Anskaffelsessum pr. 1. junuar 11 11
Arets tilgang 1 0
Anskaffelsessum pr. 31, december 12 1
Ned- og ofskrivninger pr. 1. januar (11) (11)
Arets afskriviinger Q) 0
Med- og afskrivninger pr. 31. december 11) {11)
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 1 0
Afskrives over 3 ar
Materielle anlezgsaktiver
Driftsmidler
Anskaffelsessurn pr. 1. jonuar 7 B
Arets tilgang 3 3
Arets afgang (2) @)
Anskaffelsessum pr. 31. december 8 7
Ned- og afskrivninger pr. 1. jonuar (4} {4)
Arets afskrivninger @) {2
Arets afgang 1 2
Ned- og afskriviiinger pr. 31. december 4) 4)
Regnskabsmeaassig veerdi pr. 31. december 4 3

Afskrives over 3 @r

Afskrivininger af immaterielle og materielle anleegsaidiver indgdr i resultatopgerelsen
i "Administrationsomkostninger”
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Mio. kr.
2019 2018
3 forisat

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 1. januar 14.828 13.870
Arets tilgang 747 958
Arets ofgang (180) 0
Anskaffelsessum pr. 31. december 15.395 14.828
Opskrivninger
Opskrivainger pr. 1. januar 1.317 1.271
Avets opskrivninger 237 261
Tibogeforte opskrivninger som falge af vaerdiregulering (153 215)
Opskrivninger pr. 31. december 1.400 1.317
Nedskrivhinger
Nedskrivninger pr. 1. januar (322) (374)
Arets nedskrivninger (160) (59)
Tilbogefarte nedskrivninger som felge of salg 72 -
Tilbageforte nedskrivninger som felge af veerdiregulering 204 111
Nedskrivninger pr. 31. december (205} {322)
Veerdiregulering pr. 31. december 1.195 995
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 16.590 15.823
Materielle anleegsaktiver i alt 16.594 15.826
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Porteialjen fordeler sig pd felgende segmenter
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Markedsvaerdi, pct. aof samiet

Antal pct. af antal mio. kr.  markedsvardi

Hotel 1 1 pct. 748 5 pot.
Kontor 47 54 pct. 12.352 74 pct.
Detail 34 39 pct. 2.9G3 17 pct.
Udviklingsprojekter 5 B pct. 587 4 pet.
Hovedtotal 87 100 pct. 16.590 100 pct.

Ved fastsasttelsen af vasrdierne eksklusive udviklingsprojekter er der anvendt nadenstdende overordnede

afkastprocenter for hvert segment

Veaagtet
gennemsnitlig Laveste
Segment Antal Antal m? ofkastprocent afkastprocent
Hotel 1 38.502 4,75 pct. 4,75 pct.
Kontor 47 531.614 4,79 pct, 4,25 pct.,
Detait 34 111.583 5,18 pct. 4,25 pct,
Hovedtotal 82 681.709 4,87 pet. 4,25 pct.
Andringer i afkastkravet pévirker, som det veesentligste veerdien of investeringsejendommene.
Nedenfor er felsomhedsoplysninger fordelt pd hvert segment angivet
Folsomhed ved
Markedsverdi, sndring pé  Markedsvaerdi
Segment mio, kr. 25 bp, mio. kr. pr. m?
Hotel 748 37 19.415
Kontor 12.362 613 23.235
Detail 2.903 134 26.014
Hele portefelien ekskiusive udvikingsejendomme 16.002 781 28.474

Til summenligning udgjorde det vasgtede gennemsnitlige afkastkrav for kontarsegmentet 4,8 pet. og for detailsegmentet

5,0 pot. i 2018,

En foragelse aof afkastkravet pd hele portefalien ekskiusive udviklingsejendomme pd 0,25 procentpoint ville
reducere den sarnlede markedsveerdi med 781 mio. k. | 2019 mod 767 mio. kr. i 2018.
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Mo, kr.
2019 2018
4  Administrationsomkostninger

Posten indsholder personaleomkostninger,
der sammenseastter sig sdledes:
Lenninger og vederiag 64 60
Pensionsbidrag 10 9
Udgifter {il social sikring 1 1
1 alt 75 70
Gennemsnitkgt antal medarbejdere 94 80
Honorar til generalforsamlingsvalgr revisor:
Honorar for lovpligtig revision of drsregnskabet 0,1 0,1
Honorar for skatterddgivning 0,1 0.3
Der er ikke ugbetalt vederlag til bestyrelsen
Investeringsafkast fordelt pa kategorier af finansielle instrumenter
Finansielle aktiver indregnet til dagsveerdi over
resuliciopgerelsen
Veerdiregulering af titknyitede virksomheder 18 {4
Finansielle aktiver og forpligielser indregnet til
amortiseret kostpris
Finansielle indteegter tilknyttede virksomheder G 0
Finansielle indtesgter 1 1
Finansielle indteegter i alt 1 1
Finansiglie omkostninger tilknyttede virksomheder (1) -1
Finansielle omkostninger (1 {1
Finansielle udgifter i alt 2) 2)
Forslag til resultatdisponering
Arets resultat 880 783
Qverfert overskud pr. 1. jonuar 13.024 12.241
Overskud til fordeling 13.6804 13.024
Overferi til nesste &r 13.904 13.024
Fordelt overskud/resultat 13.804 13.024
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Mio. kr.
2019 2018
7  Kapitalondele i fitknyttede virksomheder
Anskaffelsessum pr. 1. januar 135 71
Arets tigang 64 654
Anskaffelsessum pr. 31. december 199 135
Reguiering pr. 1. januar (0 &)
Vesrdiregulering of tiknyttede virksomheder 18 (4}
Udbhytte til moderselskab 0 0
Regulering pr. 31. december 8 (10}
Regnskabsmassig veaerdi pr. 31, december 207 125
Selskabets novn Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Senierboiig KIS Kabenhavn 100 pet. 181 4
Ejendomsselskabet Kebenhgvn 100 pet. 26 14
Hannemanns Allé 30 P/S
8  Andre tilgodehavender
Tilgodehavender vedrerer ejendomme og evrige tigodshavender
9 Udskudt skat
Udskudt skat pr. 1. jonuar 69 69
Udskudt skat pr. 31. december 69 62
Udskudt skat vedrerer:
Materielle anleagsaktiver 69 69
Udskudt skat pr. 31. december 69 69
10 Langfristet ga=id
Den langfristede gaeld forfalder til betaiing efter 5 dr
11  Anden gesld
| anden geeld er indeholdt :
Deposita indbetalt of lsjere 162 158
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Mic. kr.
2019 2018
12 Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtaagter i det efterfelgende dr.
13 Kategorier af finansielle instrumenter
i nedenstdende tabs! er Selskabets finansielle aktiver og forpligtelser opdelt |
forhold til den kategori, som de indregnes i ved ferste indregning.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 207 125
Finansielle aktiver indregnet til dagsvaerdi via
resuliotopgerelsen 207 125
Tigodehavender hos tilknyttede virksomheder 568 365
Andre tilgodehavender 33 a1
Likvide behoidninger 130 84
Finansielle aktiver indregnet il amortiseret kostpris 761 490
Geeld til tilknyitede virksomheder 1.055 815
Pericdeafgraensningsposter 10 g
Leverandergasld og anden gasid 228 228
Finansielle forpligtelser indregnet til amortiseret kostpris 1.293 1.052

For finansielle aktiver og forpligtelser indregnet til amortiseret
kostpris skennes den bogferte vaerdi ot svare il dogsvaerdien.
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Mio. kr.

Observerbare input Ikke observerbare input

Niveau 1 Niveau 2 Niveau 3
Akfiver 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Kapitalandele i tilknyttede
virksomheder - - - - 207 125
Investeringsejendomme - - - - 16.590 15.823
| alt - - - - 16.797 15.948

Der har hverken i 2018 eller 2018 veeret overfarsler mellem niveausme.

For aktiver, der er mdit til dagsveerdi ved brug of ikke observerbare inputdata (niveau 3),

sommensasttes drets beveegelser som felger:

Balance 1. januar

Kapitalandele i tilknyttede

virksomheder Investeringsejendomme

Periodens realiserede/uredliserede gevinst eller tab

indregnet i resuitatopgerelsen
Keb / kapitalindskud

Salg / modtaget udbytte
Balance 31. december

Tab/gevinst pd aktiver | behold

2019 2018 2019 2018
1256 65 15.823 14.767
18 -4 128 98
64 64 747 958

0 0 -108 0
207 125 16.590 15.823
18 -4 128 98

Tab og gevinster vedrarende niveau 3 er indregnet | resultatopgereisen | henholdsvis vaerdiregulering of
tilknyttede virksomheder og veerdiregulering af investeringsejendommea.

Fastsatielse of dagsvardien

Dagsveerdi
hierarki
Kapitalandele i tilknyttede 3
virksomheder!
Investeringsejendomme 3

Dagsvardiernes
felsomhed overfor
sendringer i uobser-
verbare input

Anvendte
Anvendt veerdian- observerbare/
szettelsesmetode uobserverbare input

Rapporteret - -
dagsveerdi

Afkastbaseret model.
Der henvises til note
1 for yderligere
beskrivelse

Afikastkrav:
4,3 pot.-8,5 pet.

En gennemsnitlig for-
agelse of afkastkravet
med 0,25 pct. (25bp)
vil reducere dogsvaer-
dien of Selskabets
gjendomme med 781
raio.kr. {2018; 767
mio. kr.)

' Ropporteret dagsveerdi baseret p& modtaget rapportering fra relevante selskaber, hvor underliggende aktiver og

forpligtelser veerdionsastites tif dagsvasrdi.
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15 Finansielle risici

78

Generelt

Der arbejdes mdirettet med en spredning og dermed reduktion of risiciens forbundet med ejendomsinvesteringerne.
Portefelien er diversificeret béde geografisk og inden for flere ejendomstyper. Endvidere spges indtaagtsgrundlaget
spradt ud pd et passende antal lejere. Lejerportefelien overviges lobende med henblik pd at sikre en vis spradning
mellem forskellige brancher,

Selskabet gennamferer ikke egentlige ejendomsudviklingsaktiviteter med foreget risikoprofil.
Herudever vurderes Selskabets risikofaktorer pd felgende konkrete omrader:

Driftsmaessige risici

Seiskabets driftsmazssige risici omfatter primaert svigtende lejeindteegter elier stigende drifts- og vedligehoidelsesud-
gifter. De vazsentligste risici for svigtende lejeindigagter er kunders opsigelse af lejerndl, kunders mistede betalingsevne
ved betalingsstandsning eller konkurs. | de fleste lejeforhold er risikoen for svigtende lgjeindteegter reduceret gennem
forudbetaling, garantier og deposita, ligesom nye kunders soliditet vurderes.

Lejerportefolien
Den samlede drlige leje kan fordeles pé& feigende intervaller alt sfter lejekontrakternes resterende varighed:

Resterende varighed Ultimo 2019 Ultimo 2018
O-1ar ..l 37 pet. 33 pet.
1-280 e, 5 pct. 3 pct.
2-38r i, 12 pct. 6 pct.
344ar. B pct. 15 pet.
s | TS 4 pct. 6 pct.
S5AM i, 36 pct. 31 pct.
Lalt 100 pct. 100 pct.

Inden for det ferste ér kan 37 pct. af den samiede drlige leje bertfalde ved opsigelser fra kundermes side. Den gen-
nernshitlige resterende kontraktvarighed for portefaljen er 4 ér og 6 mdaneder, hvilket er en mindre stigning i forhoid til
udgangen of 2018.

De 10 sterste kunders andel of den samlede lejeindiaegt udger ca. 53 pct.. Boniteten af disse kunder vurderes som
sezerdeles god.
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15 Finansielle risici, fortsat

Lejernes fordeling pé& brancher sammenseetter sig ultimo 2019 sdledes {fordelt pd drlig lejeindtazgt):

Branche Arsleje mio. kr. pect.
Hondelsvirksomhed 280 23 pct.
Offentlig administration og forvaltning 198 17 pet,
Produktion, forsyning, bygge og anlasg 147 12 pct.
Pengeinstitut, finans og forslkring 119 10 pct.
Bvrige fiberale erhverv og tjenesteydelser 97 8 pci.
IT, information og kommunikation 87 7 pet.
Advokatvirksomhed 72 6 pct.
Transport og godshdndtering 61 5 pot.
Haotel og restauration 53 4 pct.
Ingenier og arkitekt 38 3 pet.
Undervisning 8 1 pct.
Sundhedsvassen 8 1 pet.
Kultur, forlystelser og sport 7 1 pct.
Andet 12 1 pct.
ATP Kongemen 6 1 pct.
1193 100 pct.

Det vurderes, at denne fordeling p& brancher er velofbalanceret og dermed robust over for eventuelle negative
udviklinger i de enkelte brancher.

Forsikringsforhold
Alle gjendomme i portefolien er forsikret til deres fulde nyvasrdi.

Morkedsrisici
Ejendommene vaerdiansaettes til markedsvaerdi pd baggrund af en individuel &rlig vurdering.

Markedsveerdiberegningeme er baseret pd Finanstilsynets gasldende velledning, hvor den afkastbaserede
model er valgt.

Rente- og valutarisici

Selskabet har ingen valutarisic, da indtaegter og omkostninger afregnes | danske kroner. Selskabet har en meget
begraenset renterisiko, som er knyttet til modtagen finonsiering fra moderselskabet samt finansiering stillet il
rédighed for dotterselskaber.

Likviditetsrisici
Selskabats enealktionsar er en anerkendt finansiel og institutionel investor, som er underagt Finanstilsynets tilsyn. Her-

udover anvender Selskabet ikke fremmedfinansiering. Baseret herpd anses likviditatsrisikoen for ot vaere
yderst beskeden.
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Finansielle risici, fortsat

Kreditrisici

Selskabets kreditrisict knytter sig til ikvide behaldninger ¢g tigodehavender. Den maksimale kreditrisiko uden at tage

hojde for sikkerheder udger 163 mio. kr.

Forfaldsanalyse

Anden geeld, periodeafgraensningsposter, leverandgrer af varer og tienesteydelser samt gasid fil tilknyttede virksom-
heder foralder alle inden for 1 ér med undiagelse of modtagne deposita pd 162 mio.kr. og gzeld it tiknyttede pa
1.055 mio.kr. Modtagne deposita forfalder nér de pdgasldende lejemndl opsiges, mens geeld til tiknyttede virksormheder

forventes ot forfalde med O mio.kr. inden for 1 &r og 1.055 mio.kr, efter 1 dr.

2019
Eventualforpligtelser m.v.

Fra og med 2001 er Selskabet, under visse betingelser, ikke selskabs-
skattepligtlg. Safremt betingelserne for skattefritagelse ikke er opfyidt,
pdhviles udskudt skat: 268

Mic. kr.

2018

238

Selskabet indgdr i feelies momsregistrering med ATP og en raskke of
ATP's dattervirksornheder. Disse enheder hasfter sclidarisk for moms
0g lensumsafgilt, der indgdr i den fzlles momsregistrering.

Selskabet har indgdet en betinget oftale om keb of 50 pct. af en
starre kontorejendom, der skal opferes | Kebenhavn. nvesteringen
forventes at udgere ca. 1,4 mia. kr., men vil ferst blive endeligt opgjort
ved overtagelsen, forventeligt i 2021.

Selskabet har indgdiet en betinget aftale om keb of et ejendomssel-
skab, som ejer en kontorejendem samt byggeretter il opferelse af
kontor- og boligejendomme. Investeringen forventes af udgere ca.
1,0 mia. kr. incl. byggesagsomkostninger, men vil forst blive endeligt
opgjort ved overtagelsen, forventeligt | 2022.

Setskabet har indgdet oftale om keb af en erhvervsejendom udiejet it
detailhandelsvirksomhed alle med overtageise | 2020 for i alt 26

92

Resterende investeringstilsagn til dattervirksomheder 317

380

Resterende Idnetilsagn til dattervirksornheder 120

365




ARSRAPPORT 2019 | REGNSKABSTAL

17 Neeristdende parter

Som neertstdende parter anses Selskabets direktion og bestyrelse og disses naertstdende. Herudover anses Selska-
bets tiknyttede virksomheder samt moderselskabet ATP og tiknyttede og associerede virksombeder til ATP ogsa
som naertstéende parter.

Adm. Renteind-

Leje Manage- omkost- iagter og Tilgode-
mio.kr. indtzegter  ment fee ninger  -udgifter havende Gesld
Tilknyttede virksomheder
Arbejdsmarkedets Tillaagspension
{ATP) 0 31,9 -3,3 -1,2 0.0 -1.065,0
Egne dattervirksomheder 0 -0,7 0,0 0,5 597.8 0,0
Dattervirksomheder tii Arbejds-
markedets Tillaegspension 0 2,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Agsocierede virksomheder til
Arbejdsmarkedets Tillzzgspension G 6,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Bestemmende indflydelse 2019
Arbejdsmarkedets Tillesgspension
{ATP)
Kongens Vasnge 8 Ejer 100 pct.
3400 Hillerad

Arsrapporten indgdr i koncernregnskabet for ATR. Koncemregnskabet kan rekvireres pd www.aip.dk

18 Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning

Der er ikke indtruffet vaesentlige begivenheder frem til offentliggerelsen aof drsrapporten for 2019, der har indflydeise pa
Selskabets pkonormiske stiling.
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