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Selskabsoplysninger
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Telefon:
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Per Andersen
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Revision
Deloitte - Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Generalforsamling
26. april 2016

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den )Z('a.q@?‘] ot

Dirigent

=



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato be-
handlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabséret 1. januar - 31. december 2015 for
IP Ejendomme 2013 P/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. decem-

Kebenhavn, den 25. januar 2016

ber 2015 samt resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelses-
beretningen indeholder en retvisende rede-
gorelse for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlin-
gens godkendelse.

Direktion:
/ /
4«
an Ostergaard
direktor
Bestyrelse:

Laila Mortensen
formand

Dok

oan Alsing

Per Andersen



Den uafhaengige revisors erklaeringer

TIL KAPITALEJEREN I IP EJENDOMME 2013 P/S

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for IP Ejendomme
2013 P/S for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2015, der omfatter anvendt regnskabs-
praksis, resultatopgorelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsrapporten

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om
arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med inter-
nationale standarder om revision og yderligere krav
ifalge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi
overholder etiske krav samt planleegger og udferer
revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vessentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshand-
linger for at opna revisionsbevis for beleb og oplys-
ninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlin-
ger afheenger af revisors vurdering, herunder vur-
dering af risici for veesentlig fejlinformation i ars-
regnskabet, uanset om denne skyides besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor
intern kontrol, der er relevant for virksomhedens

Kebenhavn, den 25. januar 2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselsk
CVR-nr. 33 96 35 56

s Do

Anders O/ Gijelstr
statsautoriseret revisor

udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvi-
sende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteen-
dighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om ledel-
sens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmeaessige skon er rimelige
samt den samlede preesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
beuvis er tilstreekkeligt 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 gennemlzest
ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tilleeg til den udferte revision af ars-
regnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet.

stats&utoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets strategi er at generere afkast af
selskabets kapital gennem investeringer i og
udlejning af danske kvalitetsejendomme med
en attraktiv beliggenhed. Investeringerne gen-
nemfores enten som direkte investeringer eller
gennem tilknyttede eller associerede virksom-
heder.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske
forhold

| regnskabsaret er der effektueret tre aftaler
om investering i danske ejendomme for til
sammen ca. 1,4 mia. kr. Det drejer sig om den
kobenhavnske stregejendom, Sankt Petri
Passage, med et areal pa ca. 45.200 kvm, en
nyopfert kontorejendom i udkanten af Arhus
med et areal pa ca. 11.700 kvm samt en ca.
3.250 kvm stor kontorejendom pa @sterbro.
Hertil kommer at selskabet i 2014 i sameje
med ATP investerede godt 0,5 mia. kr. i en ca.
34.600 kvm. stor portefolje pa 11 kontorejen-
domme beliggende i Kebenhavn og en reskke
storre danske byer.

Arets resultat udviser et overskud pa 162,7
mio. kr. - et resultat som i hej grad er pavirket
af en opskrivning til dagsveerdi af investerings-
ejendomme beliggende i tilknyttede og associ-
erede virksomheder. Af resultatet skal 158,0
mio. kr. henlaegges til "reserve for nettoop-
skrivning efter indre veerdis metode”, mens de
resterende 4,7 mio. kr. foreslas overfort til
egenkapitalen under "overfort resultat”.

Den forventede udvikling

Som det fremgar af ovennzevnte afhaenger
selskabets resultater i hgj grad af udviklingen
pa ejendomsmarkedet og dermed af den

lebende veerdiregulering til dagsveerdi af sel-
skabets ejendomme. Selskabets direkte ejede
ejendomme er erhvervet i lobet af 2015. Pa
den baggrund forventes der en paen fremgang
i selskabets driftsresultat i 2016.

Selskabet vil fortsat forsege at opkebe velbe-
liggende kontorejendomme af hoj kvalitet.
Interessen for denne type ejendomme er
imidlertid hoj samtidig med at udbuddet er
begreenset.

Koncernforhold

Selskabet er ejet fuldt ud af Industriens Pensi-
onsforsikring A/S og indgar sammen med ovri-
ge koncernvirksomheder, herunder selskabets
dattervirksomhed |IP Sankt Petri P/S, i kon-
cernregnskabet for IndustriPension Holding
A/S.

Selskabet har i den forbindelse indgaet en
administrationsaftale med Industriens
Pensionsforsikring A/S om varetagelse af
investeringsforvaltning, regnskab og admini-
stration. Honorarerne for disse ydelser opgo-
res pa omkostningsdeekkende basis.

Videre betaler selskabet et honorar til selska-
bets komplementar, IP Komplementar ApS, for
sidstnaevntes forpligtelser som komplementar.

De koncerninterne transaktioner er naermere
omtalt i regnskabets note 6.

Begivenheder efter regnskabsarets afslut-
ning

Der er ikke fra balancedagen og frem til i dag
indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for IP Ejendomme 2013 P/S er
aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Opstillingen af resultatopgerelsen er tilpasset
selskabets aktivitet.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fol-
ge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forplig-
telser til kostpris. Maling efter forste indreg-
ning sker som beskrevet for hver enkelt regn-
skabspost nedenfor.

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

RESULTATOPGORELSEN

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belob, der vedrorer regn-
skabsaret.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved
forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre
moneteere poster i fremmed valuta, som ikke
er afregnet pa balancedagen, omregnes til
balancedagens valutakurs. Valutakursdiffe-
rencer, der opstar mellem transaktionsdagens
kurs og kursen pa henholdsvis betalingsdagen
og balancedagen, indregnes i resultatopgorel-
sen som finansielle poster.

Selskabet er ikke selvsteendigt skattepligtigt.
Selskabets skattepligtige indkomst indgar i
stedet i beskatningsgrundlaget hos komman-
ditisten, Industriens Pensionsforsikring A/S.

| medfer af Arsregnskabslovens § 112, stk. 3
aflaegges ikke koncernregnskab for selskabet.
Selskabet og dets dattervirksomheders éars-
regnskaber indgar i koncernregnskabet for
IndustriPension Holding A/S (CVR-nr. 15 89
32 30) med hjemsted i Kebenhavn.

Sammenligningstallene i resultatopgerelsen
daekker en periode pa 18 maneder.

Huslejeindtaegter

Lejeindteegter hidrerende fra udlejning af di-
rekte ejede investeringsejendomme periodise-
res og indregnes i resultatopgerelsen med de
til regnskabsaret svarende belob.

Ejendomsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder alle omkostnin-
ger vedrarende drift af direkte ejede investe-
ringsejendomme, herunder reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkost-
ninger samt omkostninger til skatter og afgifter
mm.



Anvendt regnskabspraksis, fortsat

RESULTATOPG@RELSEN, fortsat

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkost-
ninger, der afholdes til ledelse og administra-
tion af selskabet, herunder engangsomkost-
ninger i forbindelse med etablering af selska-
bet mv.

BALANCEN

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter regulering til dags-
veerdi af investeringsejendomme, indteegter fra
kapitalandele i tilknyttede og associerede
virksomheder (en forholdsmeessig andel af de
pageeldende virksomheders resultat efter skat)
samt renteindteegter og -omkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringer i investeringsejendomme males
ved anskaffelsen til kostpris, omfattende an-
skaffelsespris inkl. kebsomkostninger.

Herefter méles ejendommene til dagsvaerdi,
og samtlige vaerdireguleringer indregnes i
resultatopgorelsen. Dagsvaerdien er udtryk for
den pris, som ejendommen kan handles til
mellem velinformerede og villige parter pa
arms leengde vilkar pa balancedagen. Fast-
lzeggelsen af dagsveerdier indebaerer vaesent-
lige regnskabsmeessige skaon.

Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af en
DCF-model (discounted cash flow), som tager
udgangspunkt i en kapitalisering af de kom-
mende ars budgetterede betalingsstramme
med en individuel diskonteringssats. Satsen
bestemmes ud fra et individuelt fastsat afkast-
krav for den enkelte ejendom med tillaeg af
den forventede inflation i beregningsperioden.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede
virksomheder

Tilknyttede virksomheder er virksomheder,
hvori selskabet har en bestemmende indflydel-
se, som udgangspunkt ved en ejerandel pa
mellem 50% og 100%. Associerede virksom-
heder er virksomheder, hvori selskabet har en
betydende indflydelse, som udgangspunkt ved
en ejerandel pa mellem 20% og 50%. Kapital-
andele i tilknyttede og associerede virksom-
heder méles til den forholdsmeessige andel af
virksomhedens regnskabsmeessige indre vaer-
di, opgjort efter selskabets regnskabspraksis.
Det indebeerer bl.a. at investeringsejendomme
i tilknyttede og associerede selskaber males il
dagsveerdi. Efter denne metode reguleres
veerdien af kapitalandelene med selskabets
forholdsmaessige andel af den tilknyttede eller
associerede virksomheds resultat og eventu-
elle kapitalbevaegelser. Nettoopskrivning af
kapitalandele i tilknyttede og associerede virk-
somheder i forhold til kostprisen bindes pa en
seerlig reserve under egenkapitalen, "nettoop-
skrivning efter indre veerdis metode”.



Anvendt regnskabspraksis, fortsat

BALANCEN, fortsat

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris
eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
svarer til nominel vaerdi med fradrag af ned-
skrivninger til imodegaelse af tab.

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte for regnskabsaret vises som
en seerskilt post under egenkapitalen. Udbyttet
indregnes som en forpligtelse nar det er ved-

taget pa en generalforsamling eller i henhold
til en eventuel bestyrelsesbemyndigelse.

Galdsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder og andre
finansielle forpligtelser males til amortiseret
kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel
veerdi. @vrige geeldsforpligtelser males til net-
torealisationsveerdi, der ligeledes saedvanligvis
svarer til den nominelle vaerdi.



Resultatopgorelse

Note

[SSIN]

2015 2014
t.kr. t.kr.
(18 mdr.)
Huslejeindtasgter 5.743 =
Andre indtsegter 1.465 <
Ejendomsomkostninger -2.887 -
Administrationsomkostninger -621 -30
Driftsre sultat 3.700 -30
Veerdiregulering af investeringsejendomme 1.591 -
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 123.150 -
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 34.876 1.199
Owrige finansielle indteegter 25 11
Finansielle omkostninger -599 -678
ARETS RESULTAT 162.743 502
Forslag til resultatdisponering
Overfort til naeste ar 4.719 -697
Overfort til reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 158.024 1.199
Disponering i alt 162.743 502
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Balance pr. 31. december

Note

w

6

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualiorpligteiser

2015 2014
t.kr. t.kr.

AKTIVER
Investeringsejendomme 206.000
Materielle anlaegsaktiver 206.000 -
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.300.815 -
Kapitalandele i associerede viksomheder 279.014 256.638
Finansielle anlaegsaktiver 1.579.829 256.638
Anlagsaktiver i alt 1.785.829 256.638
Andre tilgodehavender 529 s
Tilgodehavender 529 -
Likvide beholdninger 16.690 1.222.896
Omseetningsaktiver i alt 17.219 1.222.896
AKTIVER | ALT 1.803.048 1.479.534
PASSIVER
Selskabskapital 1.635.000 1.478.500
Nettoopskrivning efter indre veerdis metode 159.223 1.199
Overfort resultat 4.022 -697
Egenkapital i alt 1.798.245 1.479.002
Deposita fra lejere 2.928 %
Langfristet geeld 2.928 -
Gazld til tilknyttede virksomheder 21 -
Anden gezld 1.747 532
Periodeafgraensningsposter 107
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.875 532
Geeldsforpligtelser i alt 4.803 532
PASSIVER | ALT 1.803.048 1.479.534

Neertstaende parter
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Noter

Note

1

2015
t.kr.

2014
t.kr.

Administrationsomkostninger

Selskabet har ingen ansatte og der er ikke udbetalt vederlag til direktion og bestyrelse

Investeringsejendomme

Arets tilgang 204.409 -
Anskaffelsessum 31. december 204.409 -
Arets veerdiregulering 1.591 -
Regulering til dagsveerdi 31. december 1.591 -
Bogfort vaerdi 31. december 206.000 -

Ved vaerdianszettelsen af ejendomme ultimo 2015 er anvendt et afkastkravi intervallet 5,25%-5,50%.

Tilknyttede virksomheder

Indskud/emission i aret 1.177.717 -
Nedskrivning/indlesning i aret -50 -
Anskaffelsessum 31. december 1.177.667 -
Andel af arets resultat 128.150 -
Tilbagefert ved indigsning 2

Veerdireguleringer 31. december 123.148 -
Bogfort veerdi 31. december 1.300.815 -

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestér af:

Arets Egen-

Hjemsted Ejerandel resultat kapital

IP Sankt Petri P/S Kebenhawn 100,0% 123.148 1.300.816
IP Sankt Petri ApS Komplementar ApS Kebenhawn 100,0% 2 -

(oplest i aret)
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Noter, fortsat

2015 2014
Note t.kr. t.kr.
4 Associerede virksomheder

Anskaffelsessum 1. januar 255.439 -
Indskud/emission i aret = 255.439
Nedskrivning/indlesning i aret -12.500 -
Anskaffelsessum 31. december 242.939 255.439
Veerdireguleringer 1. januar 1.199 -
Andel af arets resultat 34.876 1.199
Veaardireguleringer 31. december 36.075 1.199
Bogfort veerdi 31. december 279.014 256.638

Kapitalandele i associerede Virksomheder bestar af:
Arets Egen-
Hjemsted Ejerandel resultat kapital
ATP-IP P/S Kebenhaw 50,0% 69.752 557.978
ATP-IP ApS Kebenhaw 50,0% 0 50

5 Egenkapital
Nettoopskrivn.
Selskabs-  indre veerdis Overfort

kapital metode resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2015 1.478.500 1.199 -697 1.479.002
Indskud i aret 156.500 - - 156.500
Overfort, jf. resultatdisponering - 158.024 4.719 162.743
Egenkapital 31. december 2015 1.635.000 159.223 4.022 1.798.245

Selskabet ejes 100 % af Industriens Pensionsforsikring A/S, Kebenhawn, CVR-nr. 16 61 41 30,

Selskabskapitalen er opdelt i andele af 1 kr., og hver andel giver én stemme.



Noter, fortsat

6 Neertstiende parter

Selskabet har transaktioner med felgende nzertstaende parter (beleb for moms):

Industriens Pensionsforsikring A/S (moderselskab):

Der indgaet en samarbejdsaftale med Industriens Pensionsforsikring A/S, som varetager

den lebende investeringsforvaltning samt selskabets regnskab og administration. Honoraret

for investeringsforvaltningen, der afregnes efter forbrugt tid, udger 545 t.kr. i 2015 mens honoraret
for de regnskabsmaessige og administrative ydelser er fastsat til 20 t.kr. pr. ar. Honorarerne er
fastsat pa omkostningsdaekkende basis.

IP Komplementar ApS (datterselskab af Industriens Pensionsforsikring A/S)

IP Komplementar ApS er selskabets komplementar. For sine forpligtelser som komplementar
modtager IP Komplementar ApS et vedtaegtsmaessigt fastsat arligt vederlag pa 10 t.kr. +
0,01% af realiserede gevinster ved salg af ejendomme, dog hajst 250.000 kr. pr. ar. | ferste
regnskabsperiode er vederlaget fastsat til 10 t.kr.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligteiser

Selskabet har indgaet en betinget aftale om keb af et ejendomsselskab med overtagelse i 2016
for ca. 68 mio. kr.

Der pahviler selskabet en almindelig momsreguleringsforpligtelse pa selskabets direkte
ejede investeringsejendomme. Forpligtelsen udger 23,1 mio. kr. den 31. december 2015,

Herudover er der alene indgaet kontraktlige forpligtelser over for tilknyttede virksomheder,
jf. note 6.

Der foreligger ingen pantheeftelser, kautions-, garanti- eller lignende forpligtelser udover,
hvad der fremgar af regnskabet.



