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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. de-
cember 2019 for Unipension Ejendomme P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, pen-
gestrgmme og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019,

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberethingen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandiler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Centofte, den 26. februar 2020
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LEDELSESBERETNING

Hoved og Nggletal

(i 1.000 kr.)

Nettoomsaetning

Resultat af primaer drift (resultat fgr finansielle
poster)

Resultat af finansielle poster

Arets resultat

Balancesum

Investeringer i materielle anlaegsaktiver

Egenkapital

2019

42.848

123.698

-253
123.445
908.087
858.500
891.796

2018

42.652

51.495

-153
51.342
783.426
763.100
768.351

Selskabet har undladt at oplyse nggletal i henhold til ARL 101 stk. 1

2017

41.487

68.627

214

68.413
776.253
730,673
762.009

2016

48.459

212.078

-176
211.902
709.944
683919
693.596

2015

55.464

121626

-163
121.462
787.302
773.683
771.694



LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i fast ejendom og dermed forbundne serviceydelser.
Selskabet ejendomme er centralt beliggende erhvervsejendomme, primaert i hovedstadsomradet og
er anskaffet ud fra et langsigtet ejer perspektiv. Formalet er at sikre selskabets ejer det bedst mulige

afkast pa lang sigt.

Strategi og malsaetning

Malssetningen skal nds ved dels at optimere den lgbende drift og derved sikre et stabilt direkte af-
kast, dels ved at vedligeholde og optimere ejendommenes vaerdi, sdledes at det direkte afkast sup-
pleres med en veerditilvaekst, der mindst svarer til den generelle markedsudvikling for sammenlig-
nelige ejendomme.

Resultatudviklingen
Selskabets resultatopggrelse for 2019 udviser et overskud pd 123 mio. kr. mod et overskud pa 51 mio.
kr.i 2018.

Selskabets ejendomsportefglje omfatter 4 centralt beliggende erhvervsejendomme i Kgbenhavn,
som hovedsageligt anvendes til kontor og detailhandel.

Ledelsen anser resultatet for 2019 for tilfredsstillende.

Kapitalforhold
Selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa 892 mio. kr.

De eksterne omagivelser

Unipension Ejendomme P/S indgér i koncernregnskabet for MP Pension, Pensionskassen for Magistre og Psy-
kologer og er dermed underlagt det gverste moderselskabs retningslinjer og politikker for ansvarlige investe-
ringer og holdning til pavirkning af de eksterne omgivelser.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til regnskabets underskrivelse ikke indtradt forhold, som har vae-
sentlig indflydelse pa selskabets gkonomi.

Forventninger til fremtiden
Selskabets aktivitetsniveau forventes uasendret i det kommende ar og ledelsen forventer et tilfredsstil-
lende resultat.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i Unipension Ejendomme P/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Unipension Ejendomme P/S for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019, der
omfatter resultatopgdrelse, balance, pengestremsopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af seiskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 sel-
skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opn3d hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, 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 over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.

Fejlinformation kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de gkonomiske beslutninger. som
regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af drsregnskabet.



DEN UAFH/ZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl. udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
nar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

° Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger. der er passende efter omstaendighederne, 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 skgn og titknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortszette driften. Hvis vi konkluderer. at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraek-
kelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opnéet
frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare,
at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



DEN UAFH/ZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
&rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesent-
lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 26. februar 2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56
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RESULTATOPGOQ@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

(i 1.000 kr.)

Nettoomsaetning
Eksterne omkostninger

Resultat af eiendomme

Vaerdiregulering af ejendomme

Resultat fgr finansielle poster

@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Arets resultat

Note 2019 2018

42.848 42,652

3 -13.612 -23.519
29.236 19.133

4 94.462 32.362
123.698 51.495

5 -253 -153
123.445 51.342

123.445 51.342




BALANCE PR. 31. DECEMBER

(i 1.000 kr.)

Aktiver

Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlasgsaktiver. i alt
Anlaegsaktiver, i alt
Omsaetningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender, i alt
Likvide beholdninger, i alt

Omsaetningsaktiver, i alt

Aktiver, i alt

10

Note

2019 2018
858.500 763.100
858.500 763.100
858.500 763.100

125 ;

613 592

738 592
48848 19.733
49587 20326
908.087 783.426




BALANCE PR. 31. DECEMBER

(i 1.000 kr.)

Note 2019 2018
Passiver
Egenkapital
Selskabskapital 1.000 1.000
Overfert resultat 890.796 767.351
Egenkapital. i alt 891.796 768.351
Modtagne deposita 12.565 12.131
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.565 12.131
Anden gaeld 3.544 2.889
Periodeafgreensningsposter 182 55
Kortfristede gaeldsforpligtelser, i alt 3.725 2944
Geeldsforpligtelser, i alt 16.290 15.075
Passiver, i alt 908.087 783.426
Anvendt regnskabspraksis 1
Resultatdisponering 2
Koncernregnskab 6
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser 7
Neertstdende parter 8
Selskabskapitalens klasser 9

11



EGENKAPITALOPG@RELSE

(i 1.000 kr.)

Selskabskapital 1. januar

Selskabskapital 31. december

Overfgrt overskud 1. januar
Arets overfgrte resultat
Ekstraordinzert udbetalt udbytte for regnskabsaret

Overfgrt overskud 31. december

Egenkapital 31. december

12

2019 2018
1.000 1.000
1.000 1.000

767.351 761.009
123.445 51.342

- -45,000
890.796 767.351
891.796 768.351




PENGESTR@OMSOPG@RELSE 1.

(i 1.000 kr.)

Resultat for finansielle poster

Vaerdiregulering af ejendomme, tilbagefgrt

Andring i nettoarbejdskapital

Pengestromme fra primeer drift

@vrige finansielle omkostninger

Pengestrgmme fra drift

Tilgang vedr. investeringsejendomme

Pengestrgmme fra investeringer

Udbytte betait til moderselskab

Pengestremme fra finansiering

Zndringer i likvider

Likvider 1. januar

Likvider 31. december

JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2019 2018

123698 51.495
-94.462 -32.362
1.070 957
30.306 20.090
-253 -153
30.053 19.937
-938 -65
-938 -65

- -45.000
= -45.000
29.115 -25.128
19.733 44.861
48.848 19.733
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NOTER

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Unipension Ejendomme P/S er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

Belgb i resultatopggrelse, balance og noter praesenteres i hele t.kr. Hvert tal afrundes for sig, og der kan derfor
forekomme mindre afvigelser mellem de anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til 2018.

Generelt om indregning og maling
Alle indtaegter og udgifter. der vedrgrer regnskabsperioden, indregnes i resultatopggrelsen uanset betalings-
tidspunktet.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gpkonomiske fordele vil tilflyde selskabet. og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr det er sandsynligt. at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling af aktiver og forpligtelser tages der hensyn til oplysninger, der fremkommer efter
balancedagen, men inden regnskabet aflaegges, som be- eller afkreefter forhold, som er opstdet pa balance-
dagen.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter mv. og indregnes i resultatopgegrelsen i takt med indtjeningen i
henhold til indgdede huslejekontrakter. Indtaegterne opggres eksklusiv moms og afgifter.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter alle omkostninger forbundet med ejendomsudlejningen, herunder op og
nedskrivninger.

14



NOTER

Note 1
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Veerdiregulering af ejendom
Veerdiregulering af selskabets ejendomme omfatter drets sendring til dagsvaerdi beregnet pd baggrund af en
DCF model.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme indregnes ved kgb eller opfgrsel til kostpris inklusive transaktionsomkostninger.
Ejendommene males herefter til dagsveerdi med udgangspunkt i en DCF model.

Alle veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen. Da ejendommenes veerdi sdledes Igbende reguleres
med udgangspunkt i dagsveerdien, foretages der ikke afskrivning pa selskabets ejendomme.

Anvendte afkastkrav for selskabets ejendomme udggr 4,25% - 4,50% pr. 31. december 2019. | 2018 udgjorde
kapitalkravet 4.25% - 4,75%.

Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes indledningsvis til kostpris og efterfelgende til amortiseret veerdi, der ssedvanligvis
er lig kostpris.

Der sker fradrag af henseettelser til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser indregnes indledningsvis til kostpris og males efterfglgende til amortiseret kostpris, der
saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Udbytte
Forslag til udbytte indregnes i en szerskilt linje i egenkapitalopggrelsen.

Skat
Et partnerselskab er skattemaessigt transparent, hvorved selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt. Selska-
bets overskud medregnes i grundlaget for pensionsafkastskatten i moderselskabet.

Pengestromsopgdrelse

Pengestrgmsopggrelsen er opgjort efter den indirekte metode. Opggrelsen er baseret pa resultat fgr finan-
sielle poster og viser pengestrgmme fra drift, investerings- og finansieringsaktivitet samt arets sendring i likvide
midler. De likvide midler bestér af indestaender i banker.
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NOTER

Note 2

Resultatdisponering

(i 1.000 kr.)

Overfgrt resultat

Disponeret, i alt

Note 3
Eksterne omkostninger

(i 1.000 kr.)

Driftsudgifter

Viceveert og renholdelse
Vedligeholdelsesudgifter
Administrationsudgifter

Ejendomsudgifter, i alt

Selskabet har ingen ansatte

Bestyrelsen og direktionen er ansat i MP Pension - Pensionskassen for Magistre og Psykologer.
Der henvises derfor til lgnnoten for den samlede koncern.

Der er ikke betalt vederlag til bestyrelse og direktion.
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2019 2018
123.445 51.342
123.445 51.342

2019 2018

-8.323 -7914
-1.547 -1.461
-635 -11.260
-3.106 -2.884
-13.612 -23.519




NOTER

Note 4
Investeringsejendomme

(i 1.000 kr.)

Anskaffelsessum
Pr. 1. januar
Arets tilgang

Anskaffelsessum pr. 31. december

Nedskrivninger
Pr. 1. januar
Tilbagefgrsel af nedskrivninger

Nedskrivninger pr. 31. december
Opskrivninger

Pr. 1. januar

Arets opskrivninger
Opskrivninger pr. 31. december

Bogfert vaerdi pr. 31. december

Arets opskrivninger

Arets veerdireguleringer pa ejendomme, i alt

Alle selskabets ejendomme er erhvervsejendomme.
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2019 2018
516.744 516.679
938 65
517.682 516.744
-390
390
246356 214384
94.462 31.972
340818 246.356
858.500 763.100
94.462 32.362
94.462 32.362




NOTER

Note 5
@vrige finansielle omkostninger

(i 1.000 kr.)
2019 2018
Renteudgifter -253 -153
@vrige finansielle omkostninger. i alt -253 -153
Note 6
Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for det ultimative moderselskab MP Pension - Pensionskassen for Ma-
gistre & Psykologer, Smakkedalen 8, 2820 Gentofte, hvor koncernregnskabet kan rekvireres.

Note 7
Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

Der hviler almindelig momsreguleringsforpligtelse pa selskabets erhvervsejendom.
Momsreguleringsforpligtelsen udger 371 tkr. pr. 31.december 2019.

Note 8
Naertstdende parter

Selskabet ejes 100% af:

Unipension RE K/S (CVR-nr. 35 40 97 93 )
Smakkedalen 8

2820 Gentofte

Komplementar:

MP GP ApS (CVR-nr. 33 24 62 50 )
Smakkedalen 8

2820 Gentofte
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NOTER

Note 8
Neertstdende parter (fortsat)

Koncerninterne transaktioner:

(i 1.000 kr.)

2019 2018
Risikobetaling til MP GP ApS -10 -10
Administrationsgodtggrelse til moderselskab -48 -48
Koncerninterne transaktioner. | alt -58 -58

Koncerninterne transaktioner foretages pd omkostningsdackkende basis.

Note 9
Selskabskapitalens klasser

Selskabskapitalen er ikke opdelt i klasser og har vaeret usendret siden stiftelsen i 2013.
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