PFA CC Properties X ApS

Arsrapport 2016

Som godkendt pa sel-
skabets generalforsam-
ling den 26. april 2017

—
A
formand dirigent

PFA CC Properties X ApS
Frederiksgade 17

1265 Kgbenhavn K
Danmark

CVR-nummer 34 73 30 66



Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning
Pategninger

Regnskab
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse
Balance

Noter

ARSRAPPORT - 2016 - PFA CC PROPERTIES X

11
12
13



Selskabsoplysninger

Selskabet PFA CC Properties X ApS
Frederiksgade 17
1265 Kgbenhavn K

Danmark
Telefon: 3917 50 00
CVR. nr.: 34 73 30 66

Regnskabsar 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Ejerforhold Selskabet er 100 pct. ejet af:
PFA CC Properties X Holding ApS
Sundkrogsgade 4
2100 Kgbenhavn @

Bestyrelse Michael Bruhn (formand)
Michael Hansen
Vibeke Markussen

Direktion Seren Grusgaard
Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i bolig-, kontor- og butiksejendomme. Investering kan ske direk-
te ved kgb af ejendomme, og indirekte gennem ejendomsselskaber. Selskabet skal primeert inve-
stere i ejendomme, som er beliggende i det Storkebenhavns omrdde, men kan derudover efter
bestyrelsens skgn investere i ejendomme beliggende i resten af Danmark.

Selskabet indgdr i PFA koncernen, og selskabets aktiviteter er snaevert afgreenset. Ledelsen har
derfor alene bemyndigelse til at indgd aftaler, der relaterer sig specifikt til driften af ejendommen
@sterbrogade 114 i Kgbenhavn.

Selskabets ejendom er ultimo 2016 veerdiansat til 95.559 t. kr. mod 80.300 t. kr. ultimo 2015.

Selskabets investeringsstrategi er fastlagt med henblik pa at opnd et langsigtet stabilt afkast med
lav risiko.

Selskabet er et 100 pct. ejet datterselskab af PFA CC Properties X Holding ApS.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udgjorde 11.094 t. kr. mod 4.476 t. kr. i 2015.

Ejendommen veerdianszettes til dagsveerdi i arsrapporten pa baggrund af en individuel vurdering
ultimo dret. Dagsvaerdiberegningen er beregnet af ekstern maegler og baseret p& en DCF-model, jf.
Finanstilsynets vejledning. Som en konsekvens af markedsudviklingen blev ejendommen i 2016
vaerdireguleret med 14.065 t. kr. mod 4.767 t. kr. i 2015. Veerdireguleringen i 2016 var primeert
en fglge af den stigende efterspgrgsel efter velbeliggende boligejendomme og indeksering af husle-
jen.

Selskabet har tiltradt PFA-koncernens maltal og politik for den kensmaessige sammensaetning af
ledelsen. Der henvises til den koncernfeelles redegorelse for efterlevelse heraf i PFA-koncernens
arsrapport.

Forventninger til 2017

For 2017 forventes et resultat ekskl. veaerdiregulering af ejendomme og for skat p8 niveau med
resultatet ekskl. veerdiregulering af ejendomme og for skat i 2016.
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Pategninger

Ledelsespdtegning

Vi har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabsret 1. januar - 31. december
2016 for PFA CC Properties X ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passi-
ver, finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2016. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen
indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold beretningen omhandler.

/&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. marts 2017

Direktion:

%l

s, . ,./
3 4

Soren Grusgaard

Béstyrelse:
7
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A (%d 2
ichael Bruhn Michael Hansen Vibeke Markussen
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i PFA CC Properties X ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for PFA CC Properties X ApS for regnskabs8ret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgorelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Krsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi
er uafhangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for npdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen en-
ten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformation kan opstd som folge 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reak-
tion pad disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hpjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsideseettelse af intern kontrol.

« Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbej-
det, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der p8 grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i
&rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at
selskabet ikke langere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herun-
der noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p8 en s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet 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 lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-

formation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
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melse med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 7. marts 2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

//??7/ V’é

. et . . -
statsautoriseret r dutoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Alle belgb i resultatopggerelse, balance og noter praesenteres i hele t. kr. Hvert tal afrundes for sig.
Der kan derfor forekomme afvigelser mellem de anferte totaler og summen af de underliggende
tal.

Anvendt regnskabspraksis er tilpasset i forbindelse med PFA Pension, forsikringsaktieselskabs over-
tagelse af moderselskabet i PFA CC Properties koncernen: PFA CC Properties ApS. Tilpasningen har
alene medfort reklassifikationer og eendrede benaevnelser.

Koncernforhold og naertstdende parter
PFA CC Properties X ApS ejes 100 % af PFA CC Properties X Holding ApS.

Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension om anvendelse af falles faciliteter.
Anvendelsen afregnes pa@ omkostningsdakkende basis i henhold til skonnet ressourcebelastning.
PFA Pension varetager som led i administrationen hovedparten af de lgbende ind- og udbetalinger
for selskabet. Det heraf folgende mellemvaerende forrentes med en pengemarkedsbaseret rente.

@vrige koncerninterne transaktioner sker pa8 markedsbaserede vilkar. Alle koncerninterne transak-
tioner sker pd skriftligt grundlag.

Generelle principper for indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrerer regnskabsaret. Veerdireguleringer af anlaegsaktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som veerdireguleringer henholdsvis finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at frem-
tidige okonomiske fordele vil tilfalde 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 det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forplig-
telsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden ars-
rapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Driftsresultat, ejendomme
Driftsresultat af ejendomme indeholder 8rets lejeindtaegter fra udlejningsejendomme med fradrag
af driftsudgifter.
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Dagsvezerdireguleringer af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsdrets reguleringer af udlej-
ningsejendommenes dagsveerdi (markedsveaerdi).

Finansielle indtegter
Finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter.

Finansielle udgifter
Finansielle udgifter bestar af renteudgifter.

Skat

Selskabet er i henhold til geeldende skatteregler sambeskattet med PFA Pension, forsikringsaktie-
selskab og koncernens danske datterselskaber. Skat af arets resultat indregnes i resultatopgorel-
sen, uanset om en del heraf forst bliver beskattet i senere regnskabs%r.

Aktuel skat fordeles mellem overskudsgivende sambeskattede selskaber, der tillige refunderer
skatteveerdien af underskud til de underskudsgivende selskaber.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til skonnet dagsveerdi (markedsveerdi) efter princip-
perne i § 57 (Bilag 7) i "Bekendtggrelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaer-
gdende pensionskasser. P& baggrund af en individuel vurdering ultimo 8ret sker malingen ved an-
vendelse af en DCF-model, hvor de forventede fremtidige pengestromme ved ejerskab af investe-
ringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktorerne) fastsaettes
ejendom for ejendom og afhzenger af beliggenhed, ejendomstype, og anvendelsesmulighed, ind-
retning og vedligeholdelsesstand samt lejekontrakternes lgbetid, lejeregulering og lejers bonitet.

Omkostninger, der tilferer ejendommene nye eller forbedrede egenskaber, tilleegges anskaffelses-
summen som forbedringer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til palydende vaerdi med
fradrag af eventuel nedskrivning til imedegaelse af tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Egenkapital

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Foresldet udbytte for regnskabsaret vises som en seerskilt post under egenkapitalen.

Kortfristede gaeldsforpligtelser

@vrige geeldsforpligtelser méales til amortiseret kostpris.
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Resultatopggrelse

t. kr.

Note 2016 2015
Lejeindteegter 3.773 3.448
Drift af ejendom -1.549 -1.091
Driftsresultat, ejendom 2.224 2.357

1 Administrationsomkostninger -193 -591
Resultat for veerdiregulering og finansielle poster 2.031 1.766
2 Dagsveerdiregulering af investeringsejendom og gaeld 14.065 4.816
Resultat for finansielle poster 16.096 6.582
3 Finansielle udgifter -2.092 -843
Resultat for skat 14.005 5.739
4 Skat af 3rets resultat -2.911 -1.263
Arets resultat 11.094 4.476

som bestyrelsen foreslar disponeret sdledes:

Overfort til naeste ar 11.094 4.476

I alt 11.094 4.476
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Bal
t. kr.

Note

8

ance

AKTIVER
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiver i alt
Anlaegsaktiveri alt

Omszetningsaktiver

Skattegodtggrelse, sambeskattede selskaber

Andre tilgodehavender
Periodeafgraansningsposter
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiveri alt
AKTIVER, i alt

PASSIVER
Egenkapital

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensaettelser

Udskudt skat

Hensaettelser i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld
Forudbetalt husleje og deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder
Forudbetalt husleje og deposita
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER, i alt

Eventualforpligtelser
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2016 2015
95.559 80.300
95.559 80.300
95.559 80.300

13 2
53 72
11 14

2.103 1.483

2.181 1.571
97.740 81.871

5.000 5.000
38.482 27.388
43.482 32.388

5.714 2.790

5.714 2.790

0 44.615

0 799
45.414

45.137 161
189 189

3.218 929
48.544 1.279
48.544 46.693
97.740 81.871
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Noter
t. kr. 2016 2015

1 Heraf administrationsomkostninger overfort fra PFA Pension -110 0

Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension.
Selskabets bestyrelse og direktion har ikke modtaget lgn eller andre vederlag.

Gennemsnitligt antal beskaeftigede 0 0

2 Dagsveardiregulering af investeringsejendom og geeld

Veerdiregulering af investeringsejendom 14.065 4.767
Veerdiregulering af gaeld 0 49
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendom og gzeld i alt 14.065 4.816

3 Finansielle udgifter
Heraf renter af koncernmellemvarender -1.651 0

4 Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 0 2
Skattegodtggrelse fra sambeskattede selskaber af 8rets resultat 13 0
Regulering af udskudt skat -2.924 -1.265
Skat af arets resultat -2.911 -1.263
Modtaget skattegodtggrelse fra sambeskattede selskaber 2 0

5 Investeringsejendom

Anskaffelsessum primo 67.013 64.963
Arets tilgang 1.194 2.050
Anskaffelsessum ultimo 68.207 67.013
Opskrivninger primo 13.287 8.520
Arets opskrivninger 14.065 4.767
Opskrivninger ultimo 27.351 13.287
Investeringsejendom ultimo 95.559 80.300

Baseret pd eksterne vurderinger er investeringsejendommen vurderet til dagsveerdi beregnet pa grundlag af en
DCF-model med forventede pengestremme og et for ejendommen fastsat forrentningskrav, som afspejler et salg
mellem uafhaengige parter.

Diskonteringssatsen er fastsat som summen af den forventede langsigtede gennemsnitsinflation og en slutafkast-
procent, der modsvarer det afkast, som en investor i dagens marked forventes at ville kobe ejendommen til.

I opgorelsen af ejendommens markedsveaerdi udger:

Startafkastprocenten 3,5% 4,0%

Slutafkastprocenten 4,3% 4,8%

Tomgang er og forventes at vaere naermest ikke eksisterende for boliglejemal i Kebenhavn.
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Noter
t. kr.

6 Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital resultat Ialt
Primo 5.000 27.388 32.388
Arets resultat 0 11.094 11.094
Egenkapital ultimo 5.000 38.482 43.482
2016 2015
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Heraf med forfald efter 5 ar 0 41.873

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indg&r i en dansk sambeskatning med PFA Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor ifglge selskabsskattelovens regler herom fra PFA Pensions erhvervelse af moderselskaber PFA CC Properties
ApS den 20. maj 2016 for indkomstskatter for de sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til at inde-
holde kildeskat p§ renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

9 Begivenheder efter balancedagen

Der er fra 31. december 2016 til regnskabets underskrivelse ikke indtruffet forhold, som efter ledel-
sens opfattelse har vasentlig indvirkning pa selskabets gkonomiske stilling.
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