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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 2015 for
ATPPD Kgs. Nytorv A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 2. marts 2016
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Bestyrelse Marius Mgller
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i ATPPD Kgs. Nytorv A/S

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for ATPPD Kgs. Nytorv A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser n@dvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udirykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge 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 vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfagrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhasnger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vessentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, som er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter 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 regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede prassentation af

arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede 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.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet.

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

Kgbenhavn, den 2. marts 2016

Deloitte
Statsautpriseret Revisionspartnerselskab

CVR nurimen33963556
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Selskabsoplysninger

ATPPD Kgs. Nytorv A/S
c/o ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49

1123 Kgbenhavn K
Telefon 33 36 61 61

CVR nummer 28 27 75 63
Hjemsted: Kgbenhavn

Bestyrelse

Marius Mgller (formand)
Michael Nielsen
Kenneth Olsson

Karsten Withington Brink

Direktion
Michael Nielsen

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR 33963556

Ejerforhold
ATPPD Kgs. Nytorv A/S ejes af falgende med den anfaerte fordeling:

Arbejdsmarkedets Tilleegspension (ATP) 50 %

PensionDanmark 50 %

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes d. 2. marts 2016 i Kebenhavn.



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets eneste aktivitet er at eje, udleje og
administrere ejendommen beliggende Kgs. Nytorv
13-15 & Vingardstrasde 4-6, 1050 Kgbenhavn K.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske for-
hold

Resultatet for 2015 blev 13,1 mio. kr. mod 0,5
mio. kr. i 2014 og anses for tilfredsstillende. Ud-
viklingen pa 12,7 mio. kr. skyldes primaert en
veerdiregulering af selskabets ejendom pa 11,1
mio. kr., som faglge af stigende lejeindtaagter mod
0 mio. kr. i 2014.

Geaelden til selskabets ejere udger pa balance-
dagen 1.343 mio. kr. og forrentes og afdrages pa
markedsvilkar.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at der
ikke udloddes udbytte.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa felgende
konkrete omrader:

Driftsmaessige risici

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

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

En betydelig del af selskabets indteegter hidrgrer
en enkelt lgjer inden for detailhandelssegmentet.
Der er aftalt en uopsigelighed af lejeforholdet pa
mere end 20 ar, og lejerens betalingsevne vur-
deres som tilfredsstillende, idet lejerens moder-
selskab indestar som selvskyldnerkautionist i
lejekontrakten.

Forsikringsforhold
Selskabets ejendom er forsikret til dens fulde
nyveerdi.

Markedsrisici
Ejendommen veerdiansasttes til markedsvaerdi pa
baggrund af en individuel arlig vurdering.

Markedsvaerdiberegningerne er baseret pa Fi-
nanstilsynets gseldende vejledning.

Markedsvesrdien opgeres for de enkelte ejen-
domme pa baggrund af en raskke forudsaetning-
er, herunder de enkelte ejendommes budgette-
rede nettoindtjening samt fastsatte diskonterings-
faktorer, jf omtalen heraf i beskrivelsen af an-
vendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktorerne
er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres
bedgmmelser af markedsniveauet og afspejler
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Der er usikkerhed forbundet med fastseettelsen af
diskonteringsfaktorerne, jf. omtale heraf i regn-
skabets note 1.

Renterisici

Selskabet har optaget lan hos selskabets sel-
skabsdeltagere. Rentesatsen fastsaettes en gang
arligt til markedsmaessige vilkar.

Valutarisici.

Selskabet har ikke valutarisici, idet der ikke er
optaget fremmedfinansiering i fremmed valuta,
ligesom savel selskabets indtsegter som omkost-
ninger afregnes i danske kroner.

Likviditetsrisici

Selskabets to aktionasrer er anerkendte insti-
tutionelle investorer, som er underlagt Finans-
tilsynets tilsyn. Herudover anvender Selskabet
ikke fremmedfinansiering. Baseret herpa anses
likviditetsrisikoen for at vaere yderst beskeden.

Selskabsledelse og organisation
Generalforsamlingen er selskabets @verste myn-
dighed. Generalforsamlingen tresffer som ud-
gangspunkt afgerelser ved simpelt flertal.

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

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

Hverken bestyrelse eller direktion har modtaget
vederlag i arets Igb.



Selskabet har ingen ansatte, idet administra-
tionen af selskabet og dets ejendom varetages af
ATP Ejendomme A/S | henhold tl en administra-
tionsaftale.

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets to
aktionzsrer. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhoid, udbyttepolitik og overgang af ejerandele

Forventninger til 2016
I 2016 forventer selskabet et resultat p& ca. 2.9
mio. kr. fer veerdiregulering.

Begivenheder efter statusdagen

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




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ATPPD Kgs. Nytorv A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

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

Bruttoresultat
Bruttoresultat indeholder lejeindtaegter med fradrag af administrationsomkostninger og omkostninger
vedrgrende drift af ejendommen, herunder reparations- og vedligeholdelses- omkostninger, skatter, afgifter

og andre omkostninger.

Finansielle indtaegter og udgifter
Finansielle indtaegter og udgifter indeholder renteindtaegter og -udgifter.

Skat
Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale selskabsskat. Betingelserne er, at Selskabet skal

vaere ejet af en pensionsafkastskattepligtig, og at mindst 90 pct. af Selskabets aktiver skal bestd af fast
ejendom. Betingelserne er opfyldt for 2015 og forventes opfyldt i fremtiden.

BALANCEN
Investeringsejendommen

Investeringsejendomme maéles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males herefter til dagsveerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne seelges til pa balancedagen til en uafheengig keber. Malingen sker ved anvendelse af en
Discounted Cash Flow-model (DCF-model), hvor de fremtidige pengestremme tilbagediskonteres. Ved
fastsaettelse af de forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestremme for de kommende 10 &r samt en opgjort terminalveerdi. De saledes opgjorte pengestrsmme
tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som fastsaettes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af gseldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype,
ejendommens beliggenhed, lejerens bonitet etc., sdledes at diskonteringsfaktoren vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme, tillagt forventet inflation.

Afholdte omkostninger, der tilferer en ejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunki,
hvor ejendommen blev indregnet som aktiv, og som medfgrer en foregelse af dagsveerdien opgjort
umiddelbart fgr afholdelse af omkostningerne, tillazgges anskaffelsesprisen som forbedringer.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurderingsmand pé selskabets ejendomme. Til brug for
veerdianseettelserne indhenter Selskabet en ekstern vurdering af markedsleje samt afkastkrav. Disse
segmenteres bade pa ejendommenes beliggenhed og kvalitetsniveau.

Reguleringer af investeringsejendommenes veerdi indregnes netto under posten “veerdiregulering af
investeringsejendomme” i resultatopggrelsen.

Indtaegtsfarte vaerdireguleringer overfares til "overfart overskud” under egenkapitalen.



Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives tif imadegéelse af forventede tab.

Likvide behoidninger
Likvide beholdninger omfatter aiene likvide beholdninger.

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

effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og

filleeg af den akkumulerede afskrivning af forskeilen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved
fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

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

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamiingen.

Udskudte skatteaktiver og — forpligtelser
Selskabet er pr. 1.1.2011 overgéaet til beskatning efter Selskabsskattelovens § 3 A, hvorefter selskabets
skattepligtige indkomst medregnes hos ejerne, hvorfor der ikke indregnes aktuel eller udskudt skat opstiet

efter 1.1.2011.

Udskudt skat pr 31.12.2010 er indregnet i balancen efter gssldsmetoden. Udskudt skat opstaet efter
1.1.2011 oplyses i en note.

Gzldsforpligtelser til selskabsdeltagere
Gealdsforpligtelser til selskabsdeltagere males til amortiseret kostpris.

Galdsforpligtelser
Anden gaeld som omfatter deposita og andre skyldige omkostninger méles til amortiseret kostpris.




Resultatopgorelse

Note

nN

Huslejeindtaegter

Udgifter vedragrende lejemal
Veerdiregulering
Ejendommens resultat

Finansielle indtasgter
Finansielle udgifter

Arets resultat

Arets resultat p& 13.107 t.kr. foreslas disponeret sdledes:

Foreslaet udbytte
Overfert til naeste ar

| alt

2015 2014

t.kr. t.kr.
100.904 99.505
-18.081 -18.002
11.137 0
93.961 81.503
0 39
-80.854 -81.062
13.107 480
0 0
13.107 480
13.107 480
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Balance pr. 31. december

Note

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiveri alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfart overskud
Egenkapital i alt

Hensezettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til selskabsdeltagere
Deposita
Langfristet geeld

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristet gald i alt
Galdsforpligtelser

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Naristaende parter og ejerforhold

2015 2014
t.kr. t.kr.

2.094.409 2.083.193
2.094.409 2.083.193
42 212
42 212
717 872
759 1.084
2.095.168 2.084.277
10.000 10.000
358.773 345.666
368.773 355.666
262.355 262.355
262.355 262.355
1.342.789 1.344.889
100.427 100.422
1.443.216 1.445.311
155 652
20.669 20.293
20.824 20.945
1.464.040 1.466.256
2.095.168 2.084.277
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Noter

2015 2014
tkr. t.kr.
1 Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar 1.711.043 1.708.552
Nyinvesteringer 80 2.491
Anskaffelsessum pr. 31. december 1.711.123 1.711.043
Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1. januar 372.149 372.149
Arets opskrivninger 11.137 0
Opskrivninger pr. 31. december 383.286 372.149
Veardiregulering pr. 31. december 383.286 372.149

Regnskabsmeassig vardi pr. 31. december 2.094.409 2.083.193

Investeringsejendommene er malt til dagsveerdi ved anvendelsen af DCF-
modellen. Diskonteringsfaktor for selskabets ejendom udger 4,19 % pr.
31.12.2015 (4,19 % pr. 31.12.2014). En forggelse af diskonteringsfaktoren
med 0,25 % point vil reducere den samlede dagsveerdi med 71,7 mio kr.

2 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter 0 39 .
Finansielle indtzgter i alt 0 39

3 Finansielle udgifter

Renter og gebyr 6 34
Renteudgifter tilknyttede virksomheder 0 0
Renter af geeld til selskabsdeltagere 80.848 81.028
Finansielle udgifteri alt 80.854 81.062
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Noter

2015 2014
t.kr. t.kr.
Egenkapital
Selskabskapital pr. 1. januar 10.000 10.000
Selskabskapital pr. 31. december 10.000 10.000
Aktiekapitalen bestar af 100.000 aktier & 100 kr.
Overfart overskud
Overfert overskud pr. 1. januar 345.666 345.186
Overfert af arets resultat 13.107 480
Overfart overskud pr. 31. december 358.773 345.666
Foreslaet udbytte 0 0
Egenkapital pr. 31. december 368.773 355.666
Eventualforpligtelser
Safremt betingelserne for skattefritagelse ikke
er opfyldt, pahviler der, udover den i balancen
afsatte udskudt skat, en udskudt skat pa 2.450 0

Neertstaende parter og ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum

5% af stemmerne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

PensionDanmark Pensionsforsikringsaktieselskab
Langelinje Allé 41

2100 Kgbenhawmn @

Danmark

Arbejdsmarkedets Tillaagspension
c/o ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49, 1. th.

1123 Kgbenhawm K

Danmark

Transaktioner med naertstaende parter:
ATP Ejendomme A/S administrerer ATPPD Kgs. Nytorv A/S
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