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Selskabsoplysninger
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Regnskabsar: 1. januar - 31. december 15. april 2020

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den ‘G/“/ioﬂo

Dirigent




Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behand-
let og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 for

IP Ejendomme 2013 P/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. decem-

Kabenhavn, den 31. januar 2020

ber 2019 samt resultatet af selskabets aktivite-
ter og pengestremme for regnskabsaret 1. ja-
nuar - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelses-
beretningen indeholder en retvisende redego-
relse for de forhold, beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlin-
gens godkendelse.

Direktion: <
Peter Kehler Lindegaard
direkter
Bestyrelse:

/a:ﬁ /21141)\,\

Laila Mortensen
formand

oo

n Alsing

/B:Andergen



Den uafhangige revisors revisionspategning

TIL KAPITALEJEREN | IP EJENDOMME 2013 P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hvad har vi revideret

IP Ejendomme 2013 P/S' arsregnskab for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019 omfatter
resultatopgerelse, balance, pengestremsopgarelse,
egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi udferte vores revision i overensstemmelse med
internationale standarder om revision (ISA) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores
ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors
ansvar for revisionen af regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundiag for vores
konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse
med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, derer
gzeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i overensstemmelse med
IESBA’s Etiske regler.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

1 tilknytning til vores revision af regnskabet er det
vores ansvar at leese 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 veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfat-
telse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med arsregnskabet og er udarbejdet i overens-
stemmelse med kravene i arsregnskabsloven. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelses-
beretningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen an-
svarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat
drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har an-
det realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet
Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om
regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl, og at afgive en revisionspategning med en



Den uathangige revisors revisionspategning, fortsat

konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau
af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfares i overensstemmelse med ISA de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan fin-
des. Fejlinformationer kan opst4 som falge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkelt-
vis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstem-
melse med ISA og de yderligere krav, der er gael-
dende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger
og opretholder professionel skepsis under revisio-
nen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig
fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer
revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikaen for ikke at opdage vaesentlig fejlinforma-
tion forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning el-
ler tilsideszettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med re-
levans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendig-
hedeme, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne
kontrol.

Per Rolf Larssen
statsautoriseret revisor
mne-nr.: 24822

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis,
som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilkknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

¢ 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 vae-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder
eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning g@re opmaerksom
pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modifi-
cere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder elier forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke laengere kan fortsastte driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede przesentation,
struktur og indhold af regnskabet, herunder note-
oplysningeme, 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 tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisi-
onsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identifi-
cerer under revisionen.




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-
nemferes enten som direkte investeringer eller
gennem tilknyttede eller associerede virksom-
heder.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske
forhold

Selskabets driftsresultat udger 6,8 mio. kr. i
2019 mod 7,3 mio. kr. i 2018.

Selskabet har i foraret 2019 for knap 540 mio.
kr. erhvervet en ca. 11.000 kvm stor ejendom i
centrum af Arhus. Ejendommen ejes gennem
den tilknyttede virksomhed IP Regina ApS.

Ved arets udgang har selskabet direkte ejer-
skab til 3 kontorejendomme, én i Aarhus og to
i Kebenhavnsomradet. Hertil kommer selska-
bets investeringer i tilknyttede og associerede
ejendomsvirksomheder.

Arets resultat udviser et overskud pa 211,4
mio. kr. mod 213,1 mio. kr. i 2018. Resultatet
er i begge &r i hgj grad pavirket af en opskriv-
ning til dagsveerdi i selskabets direkte ejede
ejendomme, og ejendomme ejet af tilknyttede
og associerede virksomheder. Opskrivnin-
gerne er et udtryk for den stedfundne prisud-
vikling pa ejendomsmarkedet.

Resultatet pa 211,4 mio. kr. med fradrag af en
henlaeggelse pa 92,3 mio. kr. til den seerlig "re-
serve for nettoopskrivning efter indre vaerdis
metode”, i alt 119,1 mio. kr. foreslas overfort til
neaeste ar.

Den forventede udvikling

Selskabets resultater afhaenger i hgj grad af
prisudviklingen pa ejendomsmarkedet og der-
med af den Iebende vaerdiregulering til dags-
veerdi af selskabets ejendomme. For 2020 for-
ventes et driftsresultat pd mellem 6-8 mio.kr.

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

Koncernforhold

Selskabet er ejet fuldt ud af Industriens Pensi-
onsforsikring A/S og indgar sammen med gvri-
ge koncernvirksomheder, herunder selskabets
dattervirksomheder IP Sankt Petri P/S, IP
Europahuset ApS og IP Regina ApS, i kon-
cernregnskabet for IndustriPension Holding
AJS.

Selskabet har i den forbindelse indgaet en ad-
ministrationsaftale med Industriens Pensions-
forsikring A/S om varetagelse af investerings-

forvaltning, regnskab og administration. Hono-
rarerne for disse ydelser opgeres pa omkost-

ningsdaekkende basis.

Videre betaler selskabet et honorar til selska-
bets komplementar, IP Komplementar ApS, for
sidstnaevntes forpligtelser som komplementar.
De koncerninterne transaktioner er narmere
omtalt i regnskabets note 8.



Ledelsesberetning, fortsat

Sarlige risici

Selskabet er underlagt en raekke markedsri-
cisi. Med henblik pa at opna et tilfredsstillende
afkast er det iszer af betydning, at selskabet
fastholder en hgj udlejningsprocent og en sta-
bil udvikling i huslejeindtaegterne.

Med henblik pa at reducere risikoen for tom-
gang og et afledt fald i driftsresultatet, seger
selskabet til stadighed at indga leengereva-
rende lejekontrakter. Ved udgangen af 2019
var den gennemshnitlige uopsigelighed i de ek-
sisterende lejekontrakter i de tre direkte ejede
kontorejendomme:

2019
Kgbenhavn 3,0 ar
Soborg 2,0ar
Arhus 5,25 ar

Selskabets resuitat og skonomiske stilling er
isaer pavirket af markedsudviklingen i afkast-
krav og dermed i priserne p& markedet for in-
vesteringsejendomme. Selskabets investe-
ringsejendomme er prissat ud fra et afkastkrav
i intervallet 4,5 - 5,75 %.

Der henvises til note 3 for en naermere beskri-
velse af forudszetningerne for selskabets fast-
seettelse af ejendommenes dagsvaerdi samt
en beregnet falsomhed pa aendringer i afkast-
kravet pa de direkte ejede ejendomme.

Selskabet finansieres via egenkapital og der
er sdledes ikke finansielle risici, ligesom der
kun i mindre grad er kreditrisici forbundet med
de nuveerende lejeres evne til fremover at ho-
norere de indgaede lejekontrakter.

Miljeforhold

Selskabet er omfattet af koncernens politikker
for samfundsansvar, herunder menneskeret-
tigheder og klimapavirkninger for selskabets
aktiviteter.



Hoved- og negletal

2015 2016 2017 2018 2019
HOVEDTAL (mio. kr.)
Resultatopgerelse
Huslejeindteegter 57 121 12,4 16,9 18,6
Driftsresultat 37 7,2 10,3 7.3 6,8
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 16 19,0 20,0 16,9 18,6
Resultatandele af tilknyttede virksomheder 123,2 138,7 141,0 1417 107,5
Resultatandele af associerede virksomheder 34,9 38,2 36,4 425 78,7
Finansielle poster, netto -0,6 -0,5 -0,7 4,6 10,3
Afskrivninger - -0,5 - - -10,6
Arets resultat 162,7 202,1 206,9 2131 211,4
Aktiver
Investeringsejendomme 206,0 225,0 2450 358,5 377 .1
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.300,8 1.643,1 1.699,2 1.775,9 1.935,3
Udlan til tilknyttede virksomheder - - - - 370,3
Kapitalandele i associerede virksomheder 279,0 304,7 327,9 674,8 739,5
Udlan til associerede virksomheder - - 77,8 4514 624,8
Tilgodehavender 0,5 0.1 92,9 1,6 71
Likvide beholdninger 16,7 153,9 19,8 112,4 26,6
Aktiver i alt 1.803,0 2.326,9 2.462,5 3.374,6 4.080,7
Passiver
Egenkapital 1.798,2 2.320,4 24574 3.365,5 4.051,9
Langfristet geeld 29 3,5 4,1 6,2 6,7
Kortfristet gzeld 1,9 3.0 1,0 2,9 22,1
Passiveri alt 1.803,0 2.326,9 2.462,5 3.374,6 4.080,7
NGGLETAL
Driftsafkast (overskudsgrad) 64,4% 59,5% 82,9% 43,2% 36,6%
Soliditetsgrad 99,7% 99,7% 99,8% 99,7% 99,3%
Egenkapitalforrentning 0,1% 9,8% 8,7% 7,.3% 57%

Negletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings an-
befalinger. Der henvises til definitioner i afsnittet om anvendt regnskabspraksis.



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for IP Ejendomme 2013 P/S er
aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for mellemstore virksom-
heder i regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regn-
skabspraksis som sidste ar.

Opstillingen af resultatopgarelsen er tilpasset
selskabets aktivitet.

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

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

Ved ferste 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 for-
udsigelige risici og tab, der fremkommer, in-
den arsrapporten aflaegges, og som be- eller

afkraefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved
ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gzeldsforpligtelser og andre
moneteere poster i fremmed valuta, som ikke
er afregnet pa balancedagen, omregnes til ba-
lancedagens valutakurs. Valutakursdifferen-
cer, der opstar mellem transaktionsdagens
kurs og kursen pa henholdsvis betalingsdagen
og balancedagen, indregnes i resultatopgarel-
sen som finansielle poster.

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

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

Huslejeindtaegter

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

Andre indtagter
Andre indteegter indeholder refusion fra lejere
af ejendommens driftsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

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

BALANCEN
Goodwill

Goodwill knytter sig til erhvervelsen af en virk-
somhed og males ved farste indregning til
kostpris, opgjort som forskellen mellem kost-
prisen for den pagaldende virksomhed og
dagsveerdien af den overtagne virksomheds
aktiver og geeldsforpligtelser. Erhvervet good-
will males efterfelgende til kostpris med fra-
drag af akkumulerede afskrivninger og med
nedskrivning til en eventuel lavere genindvin-
dingsveerdi.

Investeringsejendomme

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

Herefter males ejendommene til dagsveerdi,
og samtlige veerdireguleringer indregnes i re-
sultatopgerelsen. Dagsvaerdien er udtryk for

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkost-
ninger, der afholdes til ledelse og administra-
tion af selskabet mv.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter regulering til dags-
veerdi af investeringsejendomme, indtzegter fra
kapitalandele i tilknyttede og associerede virk-
somheder (en forholdsmasssig ande! af de pa-
geldende virksomheders resultat efter skat)
samt renteindteegter og -omkostninger.

den pris, som ejendommen kan handles til
mellem velinformerede og villige parter pa
armsleengde vilkar pa balancedagen. Fastleeg-
gelsen af dagsveerdier indebaerer vaesentlige
regnskabsmeessige sken. Dagsveerdien er op-
gjort ved anvendelse af en DCF-model
(discounted cash flow), som tager udgangs-
punkt i en kapitalisering af de kommende ars
budgetterede betalingsstremme inkl. en op-
gjort terminalvaerdi med en individuel diskonte-
ringssats. Satsen bestemmes ud fra et indivi-
duelt fastsat afkastkrav for den enkelte ejen-
dom 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
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BALANCEN, fortsat

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 %.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virk-
somheder males til den forholdsmeessige an-
del af virksomhedens regnskabsmaessige in-
dre veerdi, opgjort efter selskabets regnskabs-
praksis. Det indebaerer bl.a. at investerings-
ejendomme i tilknyttede og associerede sel-
skaber males til dagsveerdi. Efter denne me-
tode reguleres vaerdien af kapitalandelene
med selskabets forholdsmaessige andel af den
tilknyttede eller associerede virksomheds re-
sultat og eventuelle kapitalbevaegelser. Netto-
opskrivning af kapitalandele i tilknyttede og as-
socierede virksomheder i forhold til kostprisen
bindes pa en szerlig reserve under egenkapita-
len, "Nettoopskrivning efter indre veerdis me-
tode™.

PENGESTROMSOPGORELSEN

Pengestremsopge@relsen opgeres efter den in-
direkte metode. Pengestrammene opdeles i
hovedomraderne drift, investering og finansie-
ring. Opgearelsen viser selskabets likvide be-
holdninger ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrem fra driften opgeres med udgangs-
punkt i det regnskabsmaessige resultat med
regulering for ikke kontante poster og aendrin-
ger i driftskapitalen.

Tilgodehavender

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

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte for regnskabsaret vises som
en szerskilt post under egenkapitalen. Udbyttet
indregnes som en forpligtelse nar det er vedta-
get pa en generalforsamling eller i henhold til
en eventuel bestyrelsesbemyndigelse.

Galdsforpligtelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder og andre fi-
nansielle forpligtelser males til amortiseret
kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel
veerdi. @vrige geeldsforpligtelser males til net-
torealisationsvaerdi, der ligeledes saedvanligvis
svarer til den nominelle veerdi.

Pengestrem fra investeringsaktivitet omfatter
betalinger i forbindelse med keb og salg af in-
vesteringsejendomme samt keb og salg af ka-
pitalandele i tilknyttede og associerede virk-
somheder. Endvidere indgar udbytte modtaget
fra tilknyttede og associerede virksomheder.

Pengestrgm fra finansieringsaktiviteten omfat-
ter betalinger til og fra kapitalejeren samt arets
netto ind- eller udbetalinger pa langfristet
geeld.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

N@GLETAL

De nogletal, der er anfert i hoved- og n@gletal-

soversigten pa side 7, er beregnet saledes: Egenkapitalforrentning er beregnet som arets
resultat i procent af den gennemsnitlige egen-

Driftsafkast (overskudsgrad) er beregnet som  kapital i aret.

driftsresultatet i procent af huslejeindtaegterne.

Soliditetsgrad er beregnet som egenkapitalen,
ultimo aret i procent af passiverne, ultimo aret.
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2019 2018

Note t.kr. t.kr.
Huslejeindtaegter 18.641 16.909
Andre indtaegter 9 1.544
Ejendomsomkostninger -6.797 -6.703

1 Administrationsomkostninger -5.033 -4.452
Driftsresultat 6.820 7.298

3 Veerdiregulering af investeringsejendomme 18.600 16.929
4 Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 107.538 141.737
5 Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 78.740 42,494
6 Finansielle indtaegter 10.861 5.040
Finansielle omkostninger -552 -395

2 Afskrivninger -10.600 -
ARETS RESULTAT 211.407 213.103
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Balance pr. 31. december, aktiver

Note

2019 2018

t.kr. t.kr.

Goodwill 0 }
Imaterielle anlegsaktiver 0 -
Investeringsejendomme 377.100 358.500
Materielle anlzgsaktiver 377.100 358.500
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.935.321 1.775.910
Udian til tilnyttede virksomheder 370.300 -
Kapitalandele i associerede virksomheder 739.489 674.756
Udlan til associerede virksomheder 624.833 451.418
Finansielle anlaegsaktiver 3.669.943 2.902.084
Anlagsaktiver i alt 4.047.043 3.260.584
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.417 -
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 1.706 -
Andre tilgodehavender 3.970 1.693
Tilgodehavender 7.093 1.593
Likvide beholdninger 26.596 112.398
Omszetningsaktiver i alt 33.689 113.991
AKTIVER | ALT 4.080.733 3.374.575
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Balance pr. 31. december, passiver

2019 2018

Note t.kr. t.kr.
Selskabskapital 2.682.000 2.680.000
Nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 440.115 347.844
Overfart resultat 929.819 337.683

7 Egenkapitali alt 4.051.934 3.365.527
Deposita fra lejere 6.665 6.167
Langfristet gaeld 6.665 6.167
Anden gzld 22.134 2.881
Kortfristede gaeldsforpligtelser 22.134 2.881
Gzldsforpligtelser i alt 28.799 9.048
PASSIVER I ALT 4.080.733 3.374.575

8 Ejerforhold og naertstaende parter
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser
10 Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
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Egenkapitalopgorelse

Nettoopskrivn.

Selskabs- Overkurs Overfort efter indre
t.kr. kapital ved emission resultat vardis metode | alt
Egenkapital 1. januar 2018 1.985.000 - 214.811 257.613 2.457.424
Kapitalindskud i aret 695.000 - - - 695.000
Arets resultat - - 122.872 90.231 213.103
_Egenkapital 31. december 2018 2.680.000 - 337.683 347.844 3.365.527
Egenkapital 1. januar 2019 2.680.000 - 337.683 347.844 3.365.527
Kapitalindskud i aret 2.000 473.000 - - 475.000
Overkurs emission overfart il
Overfart resultat - -473.000 473.000 - 0
Udloddet udbytte i aret - - - -
Arets resultat - 119.136 92.271 211.407
Egenkapital 31. december 2019 2.682.000 0 929.819 440.115 4.051.934
Selskabskapitalen er opdelt i 2.682.000.000 andele af 1 kr. Selskabskapitalen er ikke opdelt i kiasser.
Udvikling i selskabskapitalen:
t.kr. 2015 2016 2017 2018 2019
Primo 1.478.500 1.635.000 1.955.000 1.985.000 2.680.000
Tilgang i aret 156.500 320.000 30.000 695.000 2.000
Selskabskapital 31. december 1.635.000 1.955.000 1.985.000 2.680.000 2.682.000

Selskabet er stiftet i 2013 med farste regnskabsperiode 2013/14.
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Pengestremsopgearelse
2019 2018
Note t.kr. t.kr.
Pengestrom fra driften

Arets driftsresultat 6.820 7.298
Finansielle poster, netto 10.309 4.645
| alt fer aendringer i driftskapital 17.129 11.943
Andring i kortfristede tilgodehavender -6.493 91.351
/AEndring i kortfristet gaeld mv. 19.253 1.872
Andring i driftskapital 13.760 93.223
Pengestrem fra driften i alt 30.889 105.166

Pengestrom fra investeringsaktivitet
3 Kob af investeringsejendomme - -96.571
2/4 Indskud i tilknyttede virksomheder -142.474 -
Udlan til tilknyttede virksomheder -370.300 -
5 Indskud i associerede virksomheder - -318.387
4/5 Udbytte fra tilknyttede og associerede virksomheder 94.000 79.000
Udlan til associerede vicksomheder -173.415 -373.659
Pengestram fra investeringsaktivitet i alt -592.189 -709.617

Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Indskud af selskabskapital 475.000 695.000
Udlodning af udbytte - -
Andring af langfristet geeld 498 2.087
Pengestrem fra finansieringsaktivitet i alt 475.498 697.087
Samlet pengestrom -85.802 92.636
Likviditet primo aret 112.398 19.762
Likviditet ultimo aret 26.596 112.398




Noter

2019 2018
Note t.kr. t.kr.

1 Administrationsomkostninger

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

2 Goodwill
Arets tilgang ved kab af tilknyttet virksomhed 10.600 -
Anskaffelsessum 31. december i ait 10.600 -
Arets nedskrivning -10.600 -
Nedskrivninger 31. december i alt -10.600 -
Bogfert vaerdi 31. december 0 -

3 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 300.980 204.409
Arets tilgang - 96.571
Anskaffelsessum 31. december 300.980 300.980
Vaerdireguleringer 1. januar 57.520 40.591
Arets vaerdiregulering 18.600 16.929
Regulering til dagsveerdi 31. december 76.120 57.520
Bogfert vaerdi 31. december 377.100 358.500
Afkastkrav  Afkastkrav Aktuel
Beliggenhed 2019 2018 Storrelse m2 _tomgang i % Type
Flerbruger, primaert
Kabenhavn 4,50% 4,50% 3.244 2,4% kontorlejemal
Enkelt bruger,
Seborg 5,75% 5,75% 6.449 23,1% kontorlejemal
Enkelt bruger,
Arhus 5,00% 5,25% 7.772 0,0% kontorlejemal

Ejendommene er veerdiansat ved hjaelp af en cash-flow model, som beregner nutidsveerdien af
de forventede betalingsstramme i en plantaegningsperiode pa 10 ar, diskonteret med en rente,
som er sammensat af et individuelt afkastkrav til eiendommene og den forventede inflation. De
forventede betalingsstremme hidrerer primzert fra budgetterede lejeindteegter, drifts- og vedlige-
holdelsesudgifter samt en terminalveerdi ved periodens udlgb. | de budgetterede lejeindteegter
tages hajde for den forventede udlejningsprocent pa den enkelte ejendom.

Med de beregnede dagsvaerdier udger m2-prisen for ejendomme henholdsvis 31.400 kr.
(Kebenhavn), 14.920 (Seborg) og 23.030 kr. (Arhus N).

Felsomheden pa den samlede dagsvaerdi ved sndring i afkastkravene med 0,25 % point
udger -17,5 mio. kr. ved en stigning i afkastkravet og +19,4 mio. kr. ved et fald.

Der har medvirket ekstern valuar ved vurderingen af ejendommene.
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Noter, fortsat

Note

4

2019 2018
t.kr. t.kr.
Tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum 1. januar 1.461.246 1.461.246
Indskud/emission i aret 131.874 -
Anskaffelsessum 31. december 1.593.120 1.461.246
Veerdireguleringer 1. januar 314.664 237.927
Ande! af arets resultat 107.538 141.737
Udloddet udbytte -80.000 -65.000
Vaerdireguleringer 31. december 342.202 314.664
Bogfert vaerdi 31. december 1.935.321 1.775.910
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestar af:
Arets Egen-
Hjemsted Ejerandel resultat kapital
IP Sankt Petri P/S Kebenhavn 100,0% 79.502 1.482.289
IP Europahuset ApS Kabenhavn 100,0% 35.418 328.540
IP Regina ApS Kabenhavn 100,0% 11.749 124.492
Associerede virksomheder
Anskaffelsessum 1. januar 561.575 243.188
Indskud/emission i aret - 318.387
Anskaffelsessum 31. december 561.575 561.575
Veerdireguleringer 1. januar 113.182 84.688
Korrektion til primo -7 -
Andel af arets resultat 78.740 42.494
Udloddet udbytte -14.000 -14.000
Veerdireguleringer 31. december 177.915 113.182
Bogfert vardi 31. december 739.489 674.756
Kapitalandele i associerede virksomheder bestar af:
Arets Egen-
Hjemsted Ejerandel resultat kapital
ATP-IP P/S Kabenhavn 50,0% 18.215 335.332
ATP-IP ApS Kebenhavn 50,0% 4 58
Danske Boligejendomme P/S Kebenhavn 50,0% 64.586 652.419
Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S Kabenhavn 33,3% 112.334 233.696
Ejendomsselskabet Axeltorv
Komplementar ApS Kabenhavn 33,3% -6 57
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Noter, fortsat

2019 2018
Note t.kr. t.kr.
6 Finansielle indtaefter

Finansielle indtzegter fra tilknyttede virksomheder 4.057 -
Finansielle indtaegter fra associerede virksomheder 6.804 5.040
Finansielle indtaegter i alt 10.861 5.040

7 Forslag til resultatdisponering
Overfart til naeste ar 119.136 122.872
Overfart til reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 92.271 90.231
Disponering i alt 211.407 213.103

8 Ejerforhold og naertstaende parter

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

Selskabet indgar i koncernregnskabet for IndustriPension Holding A/S, Kebenhavn,
CVR-nr. 15 89 32 30.

Nzeristaende parter:
Som neertstaende parter anses selskabets direktion og bestyrelse. Herudover anses det

gverste moderselskab IndustriPension Holding A/S og dets dattervirksomheder samt
virksomheder der er associerede til koncernvirksomheder som nzertstaende parter.

Selskabet har transaktioner med felgende neertstaende parter:

Industriens Pensionsforsikring A/S (moderselskab):

Der indgéet en samarbejdsaftale med Industriens Pensionsforsikring A/S, som varetager den
lzbende investeringsforvaltning samt selskabets regnskab og administration. Honoraret for
investeringsforvaltningen, der afregnes efter forbrugt tid, udger 1.741 tkr. i 2019 mens honoraret
for de regnskabsmaessige og administrative ydelser er fastsat til 60 t.kr. pr. ar. Honorarerne er
fastsat p4 omkostningsdaekkende basis.

IP Regina ApS
Selskabet har ydet lan til det tilknyttede selskab, 1P Regina ApS. Lanet er et staende lan med en

aftalt ramme pa 385 mio.kr. Lanet forrentes med 1,5 % p.a.. Renten fastseettes arligt i december
maned for det kommende ar.
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Noter, fortsat

Note

10

Ejerforhold og nartstaende parter, forsat

Eiendomsselskabet Axeltorv 2 P/S
Selskabet har ydet Ian til det associerede selskab, Ejendomsselskabet Axeltorv 2 P/S til finan-

siering af dette selskabs investering i en ejendomsinvestering. Lanet er staende lan med en
aftalt ramme pa 455 mio.kr. Lanet forrentes med 1,5% p.a. Renten fastsaettes arligt i
december maned for det kommende ar.

Danske Boligejendomme P/S
Selskabet har ydet 1an til det associerede selskab, Danske Boligejendomme P/S til finan-

siering af dette selskabs investering i ejendomsinvesteringer. Lanet er ydet som ansvarlig lanekapital
og udger 170 mio.kr. Lanet forrentes ikke.

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 hejst 250.000 kr. pr. ar.

Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser

Der er afgivet tilsagn om et pligtmaessigt indskud i det associerede selskab Danske
Boligejendomme P/S 500 mio. kr. Heraf er der pr. 31. december 2019 indskudt 456 mio. kr.

Selskabet har indgaet aftale om overtagelse af nyopfarte ejendomme i 2020-2021 til en veerdi
af ca. 792 mio.kr.

Der pahviler selskabet en almindelig momsreguleringsforpligtelse pa selskabets direkte
ejede investeringsejendomme. Forpligtelsen udger 113,3 mio. kr. den 31. december 2019.

Selskabet er feellesregistreret for moms med en raskke selskaber i IndustriPension Holding A/S
koncernen og haefter saledes solidarisk og ubegraenset for moms i de pagaeldende selskaber.

Herudover er der alene indgaet kontraktlige forpligtelser over for tilknyttede virksomheder,
jf. note 8.

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

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke fra balancedagen og frem til i dag indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.









