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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

Hans Marius Mgller (Formand)
Tine Cederholm Bemberg
Andre Scharf

Jette Tang S@rensen

Direktion
Tine Cederholm Bemberg

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR 3396 35 56

Ejerforhold

ATPPD Kgs. Nytorv A/S ejes af falgende med den anfgrte fordeling:
Arbejdsmarkedets Tilleegspension (ATP) 50 %

PensionDanmark Ejendomme Holding K/S 50 %

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes den 2. marts 2021.



Hoved- og nggletal

Hovedtal (t.kr.) 2020 2019 2018 2017 2016
Resultat
Lejeindtaegter 106.183 104.838  104.598 102.659 102.298
Resultat af ordinaer primeer drift 87.319 86.886 86.083 84.798 84.361
Veerdiregulering -116.231 16.294 39.591 6.992 123.149
Resultat fer finansielle poster -29.933 102.623  125.119 91.244 206.948
Arets resultat -78.433 52.993 74.089 37.997 153.445
Balance
Materielle anlsegsaktiver 2.168.589 2.283.859 2.264.554 2.224.870 2.217.781
Aktiver i alt 2.172.698 2.285.484 2.267.560 2.227.497 2.233.593
Egenkapital 608.864 687.297  634.304 560.215 522.218
Arets investeringer i materielle anlsegsaktiver 961 3.011 93 97 223
Nggletal
Overskudsgrad -28% 98% 120% 89% 203%)
Forrentning af investeret kapital -1% 4% 6% 4% 9%,
Soliditetsgrad 28% 30% 28% 25% 23%
Egenkapitalens forretning -13% 8% 12% 7% 34%)
Forklaring af nggletal:
Overskudsgrad _ Resultat frz-lr.f|nan5|elle poster « 100
Lejeindteegter
Forretning af investeret kapital = Resultat for fmans@le poster x 100
Samlede aktiver
Solditetsgrad = Egenkapital UI.tImO x 100
Samlede aktiver
. . Arets resul
Egenkapitalens forrentning = ets resultat x 100

Gennemsnitlig egenkapital



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Konsekvenserne af COVID-19 medfgrte en
vaesentlig endring i veerdiansaettelsen af
selskabets investeringsejendom. Flere  af
selskabets lejere oplevede en voldsom nedgang i
aktiviteten i 2020 og blev udfordret pa huslejen, da
omsaetningen mere eller mindre forsvandt.

Arets resultatet for 2020 blev -78,4 mio. kr. mod
53,0 mio. kr. i 2019. Udviklingen skyldes primeert
veerdiregulering af selskabets ejendom pa -116,2
mio. kr. mod 16,3 mio. kr. i 2019 der modsvares af
et positivt driftsresultat, samt mindre finansielle
udgifter end i 2019. Resultatet fgr veerdiregulering
anses som tilfredsstillende.

Geelden til selskabets ejere udger pa balancedagen
1.197,4 mio. kr. og forrentes og afdrages pa
markedsvilkar.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at der
ikke udloddes udbytte.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa falgende
konkrete omrader:

Driftsmaessige risici

Selskabets driftsmaessige risici omfatter primeert
svigtende lejeindteegter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De veesentligste risici for
svigtende lejeindteegter 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 hidrarer
en enkelt lejer inden for detailhandelssegmentet,
med hvem der er indgaet en lejekontrakt med
leengevarende uopsigelighed. Lejerens betalings-
evne vurderes som udfordret da COVID-19
pavirker forretningsmodellen for detailhandel. Det
bemaerkes, at lejerens moderselskab, der indestar
som selvskyldnerkautionist i lejekontrakten

ansggte om kreditorbeskyttelse den 6. april 2020,
men lejerens drift vurderes ikke at veere pavirket
heraf. Det skal bemaerkes at detailhandlen generelt
allerede var under pres inden pandemien.

Forsikringsforhold
Selskabets ejendom er forsikret til dens fulde
nyveerdi.

Markedsrisici

Ejendommen veerdianseettes til markedsveerdi pa
baggrund af en individuel arlig vurdering. Mar-
kedsveerdiberegningerne er baseret pad Finans-
tilsynets geeldende vejledning, hvor DCF-modellen
er valgt.

Markedsveerdien opggres for de enkelte ejen-
domme pa baggrund af en raekke forudsaetninger,
herunder de enkelte ejendommes budgetterede
nettoindtjening samt fastsatte diskonterings-
faktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis.  Diskonteringsfaktorerne er
fastsat pa baggrund af eksterne meegleres
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 2.

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 indtaegter som omkost-
ninger afregnes i danske kroner.

Likviditetsrisici

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



Selskabsledelse og organisation
Generalforsamlingen er selskabets gverste myn-
dighed. Generalforsamlingen traeffer som ud-
gangspunkt afggrelser ved simpelt flertal.

Selskabet har ingen ansatte, idet administrationen
af selskabet og dets ejendom varetages af ATP
Ejendomme A/S i henhold til en administrations-
aftale.

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets to
aktionzerer. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhold, udbyttepolitik og overgang af ejerandele.
Bestyrelsen er selskabets gverste ledelsesorgan
og godkender beslutninger af strategisk eller
principiel karakter. Bestyrelsen bestar af repree-
sentanter fra de to ejere. Retningslinjerne for
bestyrelsens arbejde er fastlagt i en forretnings-
orden.

Bestyrelsen anseetter direktionen. Direktionen har
ansvaret for den daglige ledelse. Hverken
bestyrelse eller direktion har modtaget vederlag i
arets lgb.

Forventninger til 2021
| 2021 forventer selskabet et resultat pa ca. 40,6
mio. kr. fgr veerdiregulering.

Den fortsatte tilstedeveerelse af Coronaviruset
(COVID-19) og de deraf afledte konsekvenser kan
dog fa negativ betydning pa selskabets forvent-
ninger til resultatet for 2021, herunder ejendom-
mens veerdi. Det er pa offentliggarelsestidspunktet
ikke muligt at vurdere omfanget af den eventuelle
negative betydning.

Begivenheder efter balancedagen

Der pagar dialog med en lejer om lejeudskydelse for
1. kvartal 2021. Dette forventes dog ikke at have
nogen resultatpavirkning.

Derudover er der ikke indtruffet begivenheder efter
regnskabsarets udlgb og frem til arsrapportens
underskrivelse, der ansesat kunne @&ndre
vaesentligt pad vurderingen af arsrapporten for
selskabet.



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2020 for
ATPPD Kgs. Nytorv A/S.

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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for

regnskabsaret 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 2. marts 2021

Direktion Tine Cederholm Bemberg
Bestyrelse Hans Marius Mgller
formand

Andre Scharf Jette Tang Sgrensen Tine Cederholm Bemberg



Revisionspategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i ATPPD Kgs. Nytorv A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ATPPD Kgs. Nytorv A/S for regnskabsaret 1. januar 2020 — 31. december
2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgmsopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme for
regnskabsaret 1. januar 2020 — 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 for
nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:



Revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.



Revisionspategning

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 2. marts 2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nummer 33 96 35 56

Jacques Peronard Tenna Hauge Jgrgensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnel6613 mne33800
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Resultatopgorelse

Note

Lejeindtaegter
Udgifter vedrarende lejemal

2 Veerdiregulering af investeringsejendomme
Ejendommens resultat

3 Administrationsomkostninger
Resultat fgr finansielle poster mv.

4 Finansielle udgifter

5 Arets resultat

2020 2019

t.kr. t.kr.
106.183 104.838
-18.864 -17.952
-116.231 16.294
-28.912 103.180
-1.021 -557
-29.933 102.623
-48.500 -49.630
-78.433 52.993
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Balance pr. 31. december

Note

0 NOoO -

AKTIVER

Anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Ovwerfart overskud
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til selskabsdeltagere

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Eventualforpligtelser
Neertstaende parter og ejerforhold

2020 2019
t.kr. t.kr.

2.168.589 2.283.859
2.168.589 2.283.859
3.100 275
30 66
3.130 341
979 1.284
4,109 1.625
2.172.698 2.285.484
10.000 10.000
598.864 677.297
608.864 687.297
262.355 262.355
262.355 262.355
1.185.389 1.222.389
100.446 100.443
1.285.835 1.322.832
1 168
12.032 12.368
3.610 464
15.643 13.000
1.301.478 1.335.832
2.172.698 2.285.484

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
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Egenkapitalopgorelse

t.kr.

Selskabs- Overfart
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2020 10.000 677.297 687.297
Arets resultat -78.433 -78.433
Egenkapital 31. december 2020 10.000 598.863 608.863
Selskabs- Overfart
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019 10.000 624.304 634.304
Arets resultat 52.993 52.993
Egenkapital 31. december 2019 10.000 677.297 687.297

Selskabets selskabskapital udger nominelt kr. 10.000, fordelt pa kr. 1 aktier.
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Pengestremsopggrelse

Note

Resultat fer finansielle poster mv.

Reguleringer

AEndringer i driftskapital

Pengestramme fra drift far finansielle poster
Renteudbetalinger og lignende

Pengestrgmme fra driftsaktivitet
Nyinvesteringer investeringsejendomme
Pengestramme fra Investeringsaktivitet
Tilbagebetaling af geeld til selskabsdeltagere
Pengestrgmme fra finansieringsvirksomhed
AEndringer i likvider

Likvider pr. 1. januar

Likvider pr. 31. december

Likvider specificeres séledes:
Likvide beholdninger

Likvider pr. 31. december

2020 2019

t. kr. t. kr.
-29.933 102.623
116.231 -16.294
194 -170
86.492 86.159
-48.500 -49.630
37.992 36.529
-961 -3.011
-961 -3.011
-37.336 -35.156
-37.336 -35.156
-305 -1.638
1.284 2.922
979 1.284
979 1.284
979 1.284
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Noter

Note 1 - Anvendt regnskabspraksis:

Arsrapporten for ATPPD Kgs. Nytorv A/S for 2020
er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for en mellemstor
klasse C-virksomhed.

Der er jf. ARL § 23, stk. 4 foretaget tilpasninger af
opstillingen af resultatopggrelsen og balancen,
samt benaevnelse af regnskabsposter, séledes at
arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et
retvisende billede af selskabets seerlige aktiviteter.

Alle tal preesenteres i hele t.kr. De anfarte totaler er
udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som falge af
afrunding til hele t.kr. kan der veere mindre forskelle
mellem summen af de enkelte tal og de anfgrte
totaler.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret sammen-
lignet med arsrapporten 2019.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt,
at fremtidige wgkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi 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 farste indregning males aktiver og forpligtelser
til kostpris og efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til
gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter
forhold, der eksisterede p& balancedagen.

Indtsegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med,
at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

RESULTATOPGYRELSEN
Lejeindtaegter

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af
ejendommen.

Udgifter vedrgrende lejemal

Udgifter vedragrende lejemal indeholder alle om-
kostninger vedrgrende drift af ejendommen, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter,
afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkost-
ninger vedrgrende drift og administration af ejen-
dommen samt revisionshonorar.

Finansielle udgifter
Finansielle udgifter indeholder renteudgifter.

Skat

Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at
betale selskabsskat. Betingelserne er, at Selskabet
skal veere ejet 100 pct. af pensions-
afkastskattepligtige, og at mindst 90 pct. af Sel-
skabets aktiver skal bestd af fast ejendom.
Betingelserne er opfyldt for 2020 og forventes
opfyldt i fremtiden.

Skat indregnet i resultatopggrelsen vedrgrer
regulering af udskudt skat jf. beskrivelsen under
punktet udskudte skatteaktiver og -forpligtelser.

BALANCEN

Investeringsejendommen
Investeringsejendomme males ved farste ind-
regning til kostpris, der omfatter ejendommens
kagbspris og eventuelle direkte tilknyttede om-
kostninger.

Investeringsejendomme males herefter til dags-
veerdi, der repraesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne seelges til
pa balancedagen til en uafhaengig keber. Malingen
sker ved anvendelse af en Discounted Cash Flow-
model (DCF-model), hvor de fremtidige
pengestrgmme tilbagediskonteres. Ved
fastseettelse af de forventede pengestramme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede
pengestrgmme for de kommende 10 ar samt en
opgjort terminalveerdi.
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Noter

De saledes opgjorte pengestrgmme
tilbagediskonteres til nutidsveerdi ved anvendelse af
en diskonteringsfaktor, som fastseettes for de
enkelte ejendomme pa& grundlag af gaeldende
markedsforhold p& balancedagen for den
pageeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejerens bonitet etc., saledes at
diskonteringsfaktoren  vurderes at  afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme, tillagt forventet inflation. Afholdte
omkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller
forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunkt,
hvor ejendommen blev indregnet som aktiv, og som
medfgrer en forggelse af dagsveerdien opgjort
umiddelbart fagr afholdelse af omkostningerne,
tilleegges 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.

Indteegtsfarte  veerdireguleringer overfgres il
"overfgrt overskud” under egenkapitalen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der
nedskrives til imgdegaelse af forventede tab efter
en individuel vurdering af tilgodehavende.

Likvide beholdninger
Likvide  beholdninger  bestar alene  af
bankindestaender.

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.

Udskudte skatteaktiver og — forpligtelser
Udskudte skatteforpligtelser indregnet i balancen
vedrgrer udskudt skat p& investeringsejendommen
pa overtagelsestidspunktet.

Safremt investeringsejendommen indregnes til en
lavere veerdi end pa overtagelsestidspunktet
reguleres den udskudte skat til den lavere vaerdi.

Udskudte skatteaktiver eller forpligtelser opstaet
efter overtagelsesdagen indregnes ikke i balancen,
idet Selskabet i henhold til Selskabsskatteloven ikke
er skattepligtig. Den beregnede udskudte skat
oplyses i en note.

Geeldsforpligtelser til selskabsdeltagere
Geeldsforpligtelser til selskabsdeltagere males til
amortiseret kostpris.

Geeldsforpligtelser

Anden geeld som omfatter deposita og andre
skyldige omkostninger males til amortiseret
kostpris.

Pengestrgmsopggrelse
Pengestrgmsopggrelsen viser pengestrgmme for
aret opdelt pa drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet, arets forskydning i likvide
beholdninger samt likvide beholdninger ved arets
begyndelse og slutning.

Pengestrgmme fra driftsaktivitet preesenteres
direkte og opggres som lejeindbetalinger med
fradrag af udbetalte udgifter vedrgrende lejemal.

Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter
regnskabséarets kgbsbevaegelser vedrgrende in-
vesteringsejendomme.

Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter
regnskabsérets  udlodning af  udbytte il
selskabsdeltagere.

Likvide beholdninger omfatter kontanter.
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Noter

2020 2019

t.kr. t.kr.
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar 1.714.547 1.711.536
Nyinvesteringer 961 3.011
Anskaffelsessum pr. 31. december 1.715.508 1.714.547
Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1. januar 569.312 553.018
Arets opskrivninger -116.231 16.294
Opskrivninger pr. 31. december 453.080 569.312
Veerdiregulering pr. 31. december 453.080 569.312
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31. december 2.168.589 2.283.859

Selskabets investeringsejendom er en detailhandelsejendom péa ca. 59.400 kvm beliggende i

Kgbenhawn.

Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved
anvendelsen af DCF-modellen med en budgetperiode pa 10 &r hvorefter kommer en terminalperiode
hvor ejendommen veerdianseettes ud fra et afkastkrav pa 4,25% pr. 31/12 2020 (4% pr. 31/12 2019).
Diskonteringsfaktoren for selskabets ejendom bestar af det fastsatte afkastkrav pa 4,25% tillagt
forventet fremtidig inflation pa arligt 2% hvorved diskonteringsfaktoren i alt udger 6,25%. En forggelse
af diskonteringsfaktoren med 0,25 % point vil reducere den samlede dagsveerdi med 107 mio. kr.

Ejendommen er veerdiansat til ca. 36.500 kr./kvm
Der har ikke veeret anvendt ekstern wrderingsmand ved fastsaettelsen af dags-
veerdierne, dog er afkastsatsen fastsat p& baggrund af eksterne maegleres

bedgmmelser af markedsniveauet.

Selskabets "driftsmeessige risici" fremgar af ledelsesberetningen pa side 5,
hvoraf fremgar, at der pt. Ikke er stgrre driftsmaessige risici.

Administrationsomkostninger

Selskabet har ingen ansatte og der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsen.

Finansielle udgifter

Renter og gebyr 44 42
Renter af geeld til selskabsdeltagere og tilknyttede virksomhede 48.455 49.588
Finansielle udgifter i alt 48.500 49.630
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Noter

2020 2019
t.kr. t.kr.
5 Arets resultat
Arets resultat pa -78.433 t.kr. foreslas disponeret séledes:
Overfart til naeste ar -78.433 52.993
| alt -78.433 52.993
6 Eventualforpligtelser
Séfremt betingelserne for skattefritagelse ikke er opfyldt,
pahviler der, udover den i balancen afsatte udskudt skat, en
udskudt skat pa 0 43.376

7 Neertstdende parter og ejerforhold

Som nezertstaende parter anses selskabets direktion og bestyrelse og disses neertstdende samt
Arbejdsmarkedets tilleegspension og PensionDanmark Ejendomme Holding K/S samt tilknyttede og
associerede virksomheder til disse.

Transaktioner med nezertstdende parter afregnes pa markedsbaserede vilkar.

| regnskabsaret har der veeret fglgende transaktioner med nzertstaende parter:

Management
fee og adm. Renter af

omkostninger geeld Geeld
t.kr. t.kr. t.kr.
ATP Ejendomme A/S 543 0 0
ATPPD Arhus A/S 0 5 5
Arbejdsmarkedets Tilleegspension (ATP) 0 24.225 598.711
PensionDanmark Ejendomme Holding 0 24.225 598.711

Falgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af
stemmerne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

PensionDanmark Ejendomme Holding K/S
Langelinje Allé 41

2100 Kgbenhawmn &

Danmark

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

1123 Kgbenhawn K

Danmark
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