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PATEGNINGER
Ledelsespategning

Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2018 for Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS.

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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Farum, den 29. januar 2019

Direktion

Johnna Else Thygesen
Direktegr

Bestyrelse

Carsten Grghn Daniel Voss Johnna Else Thygesen
Formand
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PATEGNINGER

Den interne revisions revisionspategning

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS for regnskabsaret 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter
("regnskabet").

Udtalelese om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Den udfg@rte revision

Vi har udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav der er geeldende i Danmark. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer revisionen med henblik pa at
opna hgj grad af sikkerhed for, at regnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation. Vores revision har
omfattet alle vaesentlige og risikofyldte omrader og er udfgrt i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt
med ekstern revision.
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En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
regnskabet. De valgte handlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af
regnskabspraksis er passende, og om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige, samt en vurdering af
den samlede praesentation af regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Farum, den 29. januar 2019

Palle Mortensen
Revisionschef
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PATEGNINGER

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

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

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, 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
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PATEGNINGER
Den uafhaengige revisors revisionspategning

geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer
pa grundlag af regnskabet.

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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbeuvis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 29. januar 2019
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.33771231

Erik Stener Jgrgensen Per Rolf Larssen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mne9947 mne24822
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LEDELSESBERETNING

Selskabsoplysninger

Hjemstedsadresse

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS
c/o Fokus Asset Management A/S
Bomhusvej 13, 1.

2100 Kgbenhavn @

Danmark

Telefon 70100075

CVR-nr. 34094292

Regnskabsar 1.januar—31. december
Stiftet 30. december 2011
Bestyrelse

Carsten Grghn, Formand
Daniel Voss
Johnna Else Thygesen

Direktion

Johnna Else Thygesen

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

CVR:33771231

Intern revision
Palle Mortensen
Revisionschef

Administrator

Fokus Asset Management A/S
Bomhusvej 13, 1.
2100 Kgbenhavn @
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LEDELSESBERETNING
Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed ved investering i fast ejendom, administration og forvaltning af
fast ejendom samt anden beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet er pr. 1. november 2018 erhvervet af PenSam Liv forsikringsaktieselskab. | forbindelse med
erhvervelsen er finansieringen indfriet af moderselskabet og lanet er umiddelbart efter konverteret til
egenkapital.

Arets resultat blev i 2018 kr. 24.390.958 og anses som varende tilfredsstillende. Arets resultat har vaeret
pavirket af andringen i ejerstrukturen, hvor blandt andet finansieringen er indfriet. Det forventes saledes,
at resultatet fgr veerdireguleringer for 2019 vil blive forbedret i forhold til 2018.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ARSREGNSKAB
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2018 er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgdrelsen
Lejeindtaegter

Lejeindtaegter indeholder arets indtaegter ved udlejning af ejendomme og gvrige indtaegter i forbindelse
hermed.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, skatter og afgifter,
vedligeholdelse samt andre omkostninger, i det omfang disse ikke daekkes af lejer. Andre eksterne
omkostninger indeholder ligeledes omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedseettelse af eget skattemaessigt overskud.

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS 9



ARSREGNSKAB
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018
Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efter f@rste indregning males
investeringsejendomme til en skgnnet dagsveerdi. Dagsveerdien opggres med udgangspunkt i en
discounted cash flow vaerdiansaettelsesmodel. Dagsveaerdien beregnes pa baggrund af den
tilbagediskonterede vaerdi af pengestréemmene i budgetperioden samt den tilbagediskonterede veerdi af
terminalveaerdien.

Afkastkrav, der ligger til grund for terminalvaerdien og tilbagediskonteringsrenten er fastlagt individuelt ud
fra ejendommenes beliggenhed, st@rrelse, vedligeholdelsesstand, graden af moderniseringsomfang,
fremtidigt moderniseringspotentiale og gvrige udviklingsmuligheder.

Dagsveerdireguleringer i forhold til ejendommenes kostpris foretages over resultatopggrelsen i
regnskabsposten “veerdiregulering af investeringsejendomme”.

| 2018 er ejendommen optaget til markedspris.

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Tillzeg og godtggrelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalte skatter.

Galdsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR — 31. DECEMBER 2018

DKK

Lejeindteegter

Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Verdiregulering af investeringsejendomme
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat

DISPONERET | ALT

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS

Note

2018 2017
51.271.162 52.037.900
-18.735.468 -10.309.046
32.535.694 41.728.854
7.670.485 73.222.051
40.206.179 114.950.905
577.120 0
-9.512.840 -11.258.207
31.270.459 103.692.698
-6.879.501 -22.812.394
24.390.958 80.880.304
24.390.958 80.880.304
24.390.958 80.880.304
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

DKK

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

ANLAEGSAKTIVER | ALT

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavende i alt

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS

Note 2018 2017
4 820.027.325 807.000.000
820.027.325 807.000.000
820.027.325 807.000.000

0 10.217.481

908.153 1.074.779

0 265.933

908.153 11.558.193

554.285 7.144.142

1.462.438 18.702.335
821.489.763 825.702.335
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

DKK
Passiver

Selskabskapital
Overfgrt resultat

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Ansvarlig Ianekapital

Deposita

Langfristet gaeld i alt

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER | ALT

Note 6 Naertstaende parter

Note 7 Eventualforpligtelser

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS

2018 2017
1.001.000 1.000.000
749.853.858 278.165.617
750.854.858 279.165.617
39.864.764 37.964.952
39.864.764 37.964.952
0 468.888.504

0 1.000.000
15.082.291 15.394.600
15.082.291 485.283.104
0 10.066.000

407.739 587.190
1.079.690 4.601.377
14.200.421 6.286.393
0 1.747.702
15.687.850 23.288.662
30.770.141 508.571.766
821.489.763 825.702.335
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EGENKAPITALOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

Egenkapital 1. januar 2018
Kapitalforhgjelse
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2018

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat lalt
1.000.000 278.165.617 279.165.617
1.000 447.297.283 447.298.283
24.390.958 24.390.958
1.001.000 749.853.858 750.854.858
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NOTER

Note 1 Andre eksterne omkostninger

Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret, og der er ikke udbetalt vederlag til direktionen.

Note 2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til kreditinstitutter
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Dagsveerdireguleringer af finansielle instrumenter

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger

Note 3 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Skat af arets resultat i alt

Note 4 Investeringsejendomme

Kostpris primo
Tilgange i arets lgb

Kostpris ultimo

Veardiregulering primo
Arets vaerdiregulering

Verdiregulering ultimo
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Vaegtet gennemsnit af afkastprocenter

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS

2018 2017
6.849.110 8.356.695
72.861 1.376.789
893.872 735.845
1.696.997 788.878
9.512.840 11.258.207
4.979.689 4.617.226
1.899.812 18.195.168
6.879.501 22.812.394
693.399.916 693.221.968
5.356.840 177.948
698.756.756 693.399.916
113.600.084 40.378.033
7.670.485 73.222.051
121.270.569 113.600.084
820.027.325 807.000.000
4,5% 4,6%
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NOTER

Note 5 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 1.001.000 aktier 4 nominelt DKK 1 og multipla heraf.

Note 6 Nzertstdende parter

Selskabet er fra 1. november 2018 et 100% ejet datterselskab af PenSam Liv forsikringsaktieselskab, CVR-
nr. 14 63 89 03, Jgrgen Knudsens Vej 2, 3520 Farum.

PenSam Liv forsikringsaktieselskab har i forbindelse med erhvervelsen af selskabet udlant lividitet til
selskabet til indfrielse af geeld. Galden er efterfglgende konverteret til egenkapital.

Arsrapporten for selskabet indgar i koncernregnskabet for PenSam Holding A/S, CVR-nr. 12 62 95 32.

Note 7 Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser: Ingen

Pensions-, kautions- og garantiforpligtelser: Ingen
Leje- og leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen.

Selskabet har en momsreguleringsforpligtelse som kan blive udlgst ved andringer i momsforholdene.

Ejendomsselskabet Tietgens Have ApS
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