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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behand-  ber 2021 samt resultatet af selskabets aktivite-
let og godkendt arsrapporten for regnskabs- ter og pengestramme for regnskabsaret 1. ja-
aret 1. januar - 31. december 2021 for nuar - 31. december 2021.

IP Ejendomme 2013 P/S. :
Det er endvidere vores opfattelse, at ledelses-
Arsrapporten aflaagges i overensstemmelse beretningen indeholder en retvisende redege-
med Arsregnskabsloven. relse for de forhold, beretningen omhandler,

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver  Arsrapporten indstilles til generalforsamilin-

et retvisende billede af selskabets aktiver, gens godkendelse.
passiver og finansielle stilling pr. 31. decem-

Kebenhavn, den 4. februar 2022

Direktion:
Seren Tang Kristensen
direktar
Bestyrelse:

Lonto P

Laila Mortensen
Formand

Peter Kehler Tindegaard



Den uafhaengige revisors revisionspategning

TIL KAPITALEJEREN | IP EJENDOMME 2013 P/S

Konklusion

Det er vores oplatteise, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle sfilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme
for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 |
overensstemmaealse med arsregnskabsloven.

Hvad har vi revideret

IP Ejendomme 2013 P/S’ arsregnskab for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021 omfatter
resultatopgerelse, balance, pengestremsopgarelse,
egenkapitalopgsrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis {"regnskabet"}.

Grundtag for konklusion

Vi har udfgit vores revision i overensstemmelse
med intemationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores
ansvar ifelge disse standarder og krav er nzermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors
ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhzen-
gige af selskabet i overensstemmelse med Inter-
national Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code) og de yderligere stiske krav,
der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores agvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omtatter ikke le-
delsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusicn med sikkerhed om ledelsesberetningen.
I tilknytning til vores revision at regnskabet er det
vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er

vaasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opnéaet ved revisionen eller p4 anden made
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfat-
telse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med Arsregnskabet og er udarbejdet i overens-
stemmelse med kravene i drsregnskabsloven. Vi
har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledeises-
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 ngdvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen an-
svarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
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 hgj grad af sikkerhed for, om
regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion.



Den uathaengige revisors revisionspéategning, forisat

Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
feres | overensstemmelse med ISA de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke
veasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigel-
ser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som brugeme treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:;

» |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig
fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer
revisionshandlinger som reaktion p4 disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinforma-
tion forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vaasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning el-
ler tilsidesssttelse af intem kontrol.

¢ Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis,

som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaassige sken og tilknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passendes, samt om der pa
grundlag af det opnaede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder
eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at forisastte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gere opmaerksom
pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modifi-
cere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke lesngere kan fortsastte driften,

Tager vi stilling til den samlede praesentation,
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
herat.

Opndr vi forstielse af den interne kontrol med re-
levans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendig-
hederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne
kontrol.

Hellerup, den 4. februar 2022

Pricewa’qrhouseCoopers Statsautoriseret Revi
' CVR-nr. 33 77 12 31

e

Per Rolf Larssen
statsautoriseret revisor
mne-nr.; 24822

Vi kommunikerer med den sverste ledelse om
blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisi-
onsmazssige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identifi-
cerer under revisionen.

gEret revisor



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 5,4 mio. kr. i
2021 mod 7,5 mio. kr. i 2020, hvilket er en
smule lavere end det forventet resultat. Dette
skyldes primaert hgjere tomgangsleje i en af
selskabets ejendomme.

Selskabet har i foraret 2021 for ca. 496 mio.
kr. erhvervet en ca. 16.770 kvm stor boligejen-
dom i udkanten af Arhus. Ejendommen ejes
gennem den tilknyttede virksomhed IP
Adalshuset P/S. Herudover har selskabet
gennem IP Egedal ApS i december igangsat
et byudviklingsprojekt i Egedal Kommune med
opferelse af op mod 900 bzeredygtige boliger
fordelt pa samlet ca. 75.000 kvm. Projektet vil
blive udvikiet i etaper, hvor de farste boliger
forventes at sta feerdig i 2025.

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 487.,5
mio. kr. mod 176,1 mio. kr. i 2020. Resultatet
er i begge ar i hej grad pavirket af en opskriv-
ning til dagsveerdi i selskabets direkte ejede
ejendomme, og ejendomme ejet af tilknyttede
og associerede virksomheder. Qpskrivnin-
gerne er et udtryk for den stedfundne prisud-
vikling pa ejendomsmarkedet.

Resultatet pa 487,5 mio. kr. foreslas overfort
til egenkapitalen. Heraf henlsegges 350,5 mio.
kr. til den saerlig "reserve for nettoopskrivning
efter indre veerdis metode”.

Den forventede udvikling

Selskabets resultater afhaenger i haj grad af
prisudviklingen pa ejendomsmarkedet og der-
med af den labende vardiregulering til dags-
vaerdi af selskabets ejendomme. For 2022 for-
ventes et driftsresultat pa niveau med 2021.

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

Koncernforhold

Selskabet er ejet fuldt ud af Industriens Pensi-
onsforsikring A/S og indgar sammen med evri-
ge koncernvirksomheder, herunder selskabets
dattervirksomheder IP Sankt Petri P/S, IP Eu-
ropahuset ApS, IP Regina ApS, IP Skejbyen
P/S, IP Adaishuset P/S, IP Egedal ApS og IP
Neaestved Straleterapi P/S, i koncernregn-
skabet for IndustriPension Holding A/S.

Selskabet har i den forbindelse indgdet en ad-
ministrationsaftale med Industriens Pensions-
forsikring A/S om varetagelse af investerings-
forvaltning, regnskabs- og administrationsop-

gaver. Honorarerne for disse ydelser opgeres
pa omkostningsdaekkende basis.

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



Ledelsesberetning, fortsat

Finansielle og szerlige risici
Selskabet er underlagt koncernens politikker
og retningslinjer for styring af finansielle risici.

Selskabet anvender ikke finansielle instrumen-
ter til regnskabsmaessig sikring.

Selskabet er underlagt en reekke 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 huslejeindteegterne.

Med henblik pa at reducere risikoen for tom-
gang og et afledt fald | driftsresultatet, seger
selskabet til stadighed at indga laengereva-
rende lejekontrakter.

Selskabets resultat og skonomiske stilling er
iseer pavirket af markedsudviklingen i afkast-
krav og dermed i priserne pa markedet for in-

vesteringsejendomme. Selskabets investe-
ringsejendomme er prissat ud fra et afkastkrav
i intervallet 4,1 - 5,5 %.

Der henvises til note 3 for en naermere beskri-
velse af forudsastningerne for selskabets fast-
seettelse af ejendommenes dagsveerdi samt
en beregnet falsomhed pa sendringer i afkast-
kravet pa de direkte sjede ejendomme.

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

Miljeforhold

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



Hoved- og nagletal

2017 2018 2019 2020 2021
HOVEDTAL (mio. kr.)
Resultatopgerelse
Huslejeindteegter 12,4 16,9 18,6 19,8 18,0
Driftsresultat 10,3 7.3 6,8 7.5 54
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 20,0 16,9 18,6 17,6 -7,2
Resultatandele af tilknyttede virksomheder 141,0 141,7 107,5 160,6 213,6
Resultatandele af kapitalinteresser i
associerede virksomheder 36,4 425 78,7 -21,0 268,4
Finansielle poster, netto -0,7 4.6 10,3 12,0 7.3
Afskrivninger - - -10,6 -0,6 5
Arets resultat 206,9 213,1 211,4 176,1 487,5
Aktiver
Investeringsejendomme 245,0 358,5 377 ,1 394,7 3875
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.699,2 1.775,8 1.935,3 3.583,5 3.374,0
Udlan fil tilknytteds virksomheder g - 370,3 & 5,0
Kapitalinteresser i associerede virksomheder 327,9 674,8 739,5 784,4 2.051.3
Udian til kapitalinteresser | associerede
virksomheder - - 624,8 722,0 610,56
Tilgodehavender 92,9 1.6 7,1 9,7 2.1
Likvide beholdninger 19,8 112,4 26,6 80,2 58,5
Aktiver i alt 2.462,5 3.374,6 4.080,7 5.574,5 6.488,9
Passiver
Egenkapital 2.457,4 3.385,5 4.051,9 5.518,1 6.455,5
Langiristet gzeld 4,1 6,2 6,7 31,8 311
Kortiristet geeid 1,0 29 221 24,7 23
Passiver i alt 2.462,5 3.374,6 4.080,7 5.574,5 6.488,9
NGGLETAL
Driftsatkast (overskudsgrad) 82,9% 43,2% 36,6% 38,2% 30,0%
Soliditetsgrad 99,8% 99,7% 99,3% 99,0% 99,5%
Egenkapitalforrentning 0,1% 7.3% 5,7% 3,7% 8,1%

Nogletallene 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 &rsregnskabs-
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 ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selska-
bet som folge 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 forste indregning méles aktiver og forplig-
telser til kostpris. Maling efter ferste 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

afkreefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt
med, at de indtjenes, mens cmkostninger ind-
regnes med de beleb, der vedrarer regn-
skabséret.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved
ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre
monetéere 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 resultatopgerel-
sen som finansielle poster.

Selskabet er ikke selvstaendigt skattepligtigt.
Selskabets skattepligtige indkomst indgar i
stedet i beskatningsgrundiaget 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 Ksbenhavn,



Anvendt regnskabspraksis, fortsat

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter

Lejeindteagter hidrarende fra udlejning af di-
rekie sjede investeringsejendomme periocdise-
res og indregnes i resultatopgerelsen med de
til regnskabsaret svarende belab.

Andre indtaegter
Andre indtsegter indeholder refusion fra lejere
af ejendommens driftsomkostninger.

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
m.m.

BALANCEN

Goodwill

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

Investeringsejendomme

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

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

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter regulering til dags-
vaerdi af investeringsejendomme, indteegter fra
kapitalandele i tilknyttede virksomheder og
kapitalinteresser i associerede virksomheder
(en forholdsmaessig andel af de pagaeldende
virksomheders resultat efter skat) samt rente-
indteegter og -omkostninger.

Herefter males ejendommene til dagsveerdi,
og samtlige vaerdireguleringer indregnes i re-
sultatopgerelsen. Dagsveerdien er udtryk for
den pris, som ejendommen kan handles til
mellem velinformerede og villige parter pa
armsleengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeg-
gelsen af dagsvaerdier indebzerer vaesentlige
regnskabsmaessige sken. Dagsvaerdien 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.



10

PENGESTROMSOPGZRELSEN

Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og
kapitalinteresser associerede virksom-
heder

Tilknyttede virksomheder er virksomheder,
hvori selskabet har en bestemmende indflydel-
se, som udgangspunkt ved en ejerandel pa
mellem 50 % og 100 %. Kapitalinteresser i
associerede virksomheder er virksomheder,
hvori selskabet har en betydende indflydelse,
som udgangspunkt ved en ejerandel pa mel-
lern 20 % og 50 %.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder samt
kapitalinteresser i assccierede virksomheder
maéles til den forholdsmaessige andel af virk-
somhedens regnskabsmeessige indre vaerdi,
opgjort efter selskabets regnskabspraksis. Det
indebaerer bl.a. at investeringsejendomme i
tilknyttede og associerede selskaber males til
dagsveerdi. Efter denne metode reguleres
vaerdien af kapitalandelene med selskabets
forholdsmzessige andel af den tilknyttede eller
associerede virksomheds resultat og eventu-
elle kapitalbevaegelser. Nettoopskrivning af
kapitalandele i tilknyttede virksomheder og

kapitalinteresser i associerede virksomheder i
forhold til kostprisen bindes pa en szerlig re-
serve under egenkapitalen, "Nettoopskrivning
efter indre veerdis metode”,

Tilgodehavender

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

Egenkapital - udbytte

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

Galdsforpligtelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder og andre fi-
nansielle forpligtelser males til amortiseret
kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel
vaerdi. @vrige gaeldsforpligtelser males til net-
torealisationsveerdi, der ligeledes saedvanligvis
svarer il den nominelle vaerdi.

Pengestreamsopgerelsen opgeres efter den in-
direkte metode. Pengestremmene opdeles i
hovedomraderne drift, investering og finansie-
ring. Opgarelsen viser selskabets likvide be-
holdninger ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driften opgeres med udgangs-
punkt i det regnskabsmasssige resultat med
regulering for ikke kontante poster og sendrin-
ger i driftskapitalen.

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

Pengestram fra finansieringsaktiviteten omfat-
ter betalinger til og fra kapitalejeren samt &rets
netto ind- eller udbetalinger pa langfristet
geeld.



1"

Anvendt regnskabspraksis, fortsat

NOGLETAL

De negietal, der er anfert i hoved- og negletal-
soversigten pa side 7, er beregnet sdledes:

Driftsafkast (overskudsgrad) er beregnet som
driftsresultatet i procent af huslejeindteegterne.

Soliditetsgrad er beregnet som egenkapitalen,
ultimo &ret i procent af passiverne, ultimo aret.

Egenkapitalforrentning er beregnet som arets
resultat i procent af den gennemsnitlige egen-
kapital i aret.
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2021 2020
Note t.ke. t.kr.
Huslejeindtzegter 18.014 19.765
Andre indteegter 1.381 7
Ejendomsormkostninger -5.748 -5.132
1 Administrationsomkostninger -8.244 -7.099
Driftsresultat 5.403 7.541

3 Veaerdiregulering af investeringsejendomme -7.200 17.600
4 Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 213.567 160.585
5 Indteegter af kapitalinteresser i associerede virksomheder 268.413 -20.951
6 Finansielle indteegter 7.664 12.504
Finansielle omkostninger -393 -523
2 Afskrivninger - -639
ARETS RESULTAT 487.454 176.117
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Balance pr. 31. december, aktiver

Note

(7]

L8]

2021 2020

t.kr, t.kr.

Goodwill - -
Imaterielle anlaegsaktiver - -
Investeringsejendomme 387.500 394.700
Materielle anlaegsaktiver 387.500 394.700
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.373.984 3.583.549
Udlan til tilnyttede virksomheder 5.000 -
Kapitalinteresser i associerede virksomheder 2.051.348 784.372
Udlan fil kapitalinteresser i associerede virksomheder 610.493 721.993
Finansielle aniazgsaktiver 6.040.825 5.089.914
Anlaegsaktiver i alt 6.428.325 5.484.614
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1 1.402
Tilgodehavender hos kapitalinteresser i associerede virksomheder 1.640 1.695
Andre tilgodehavender 486 6.565
Tilgodehavender 2,127 9.662
Likvide beholdninger 58.471 80.246
Omszetningsalktiver i alt 60.598 89.908
AKTIVER | ALT 6.488.923 5.574.523
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Balance pr. 31. december, passiver

2021 2020

Note t.kr. t.kr,
Selskabskapital 2.687.000 2.686.000
Nettoopskrivning efter indre veerdis metode 812.728 462.249
Overfart resultat 2.955.777 2.369.802

7 Egenkapital i alt 6.455.505 5.518.051
Gaeld til kapitalinteresser i associerede virksomheder 25.000 25.000
Deposita fra iejere 6.144 6.777
Langfristet geeld 31.144 31.777
Anden gzeld 2.274 24.695
Kortiristede gaeldsforpligtelser 2.274 24.695
Gaeldsforpligtelser i alt 33.418 56.472
PASSIVER | ALT 6.488.923 5.574.523

8 Ejerforhold og neertstdende parter
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser
10 Begivenheder efler regnskabséarets afslutning
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Egenkapitalopgorelse

Nettoopskrivn.

Selskabs-  OQverkurs Overfort efter indre

t.kr. kapital ved emission  resultat veerdis metode | alt
Egenkapital 1. januar 2020 2.682.000 - 929.819 440115 4.051.934
Kapitalindskud i &ret 4.000 1.286.000 - - 1.290.000
Overkurs emission overfart til

Overfort resultat -1.286.000 1.286.000 - -
Arets resultat . - 153.083 22.134 176.117
Egenkapital 31. december 2020 2.686.000 - 2,369,802 462.249 5.518.051
Egenkapital 1. januar 2021 2.686.000 - 2.369.802 462.249 5.518.051
Kapitafindskud i &ret 1.000 449.000 - - 450.000
Overkurs emission overlert til

Overfart resuitat - -449.000 449,000 - -
Udloddet udbytte i &ret - - - -
Arets resultat - 136.975 350.479 487.454
[Egenkapital 31. december 2021 2.687.000 - 2.955.777 812.728 6.455.505
Selskabskapitalen er opdelt i 2,687.000.000 andele af 1 kr. Selskabskapitalen er ikke opdslt i klasser.

Udvikling i selskabskapitalen:

t.kr. 2017 2018 2018 20290 2021
Primo 1.955.000 1.985.000 2.680.000 2.682.000 2.686.000
Tilgang i aret 30.000 695,000 2.000 4.000 1.000
Selskabskapital 31. december 1.985.000 2.680.000 2.682.000 2.686.000 2.687.000
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2021 2020
Note t.kr. t.kr.
Pengestrom fra driften
Arets driftsresultat 5.403 7.541
Finansielte poster, netto 7.271 11.981
| alt far zendringer i driftskapital 12.674 19.522
Andring i kortfristede tilgodehavender 7.536 -2.569
Andring i kortfristet gaeld mv. -22.421 2.561
Andring i driftskapital -14.885 -8
Pengestrom fra driften i alt -2.211 19.514
Pengestrem fra investeringsaldivitet
2/4 Indskud i tilknyttede virksomheder -515.931 -1.568.282
Udlan til tilknyttede virksomheder -5.000 370.300
5 Indskud i kapitalinteresser i associerede virksomheder -177.000 -79.834
4/5 Udbytte fra tilknyttede og assacierede virksomheder 117.500 94.000
Udlan til kapitalinteresser i associerede virksomheder 111,500 -97.160
Pengestram fra investeringsaktivitet i alt -468.931 -1.280.976
Pengestrom fra finansieringsaktivitet
Indskud af selskabskapital 450.000 1.290.000
fEndring af langfristet gaeld -633 25112
Pengestrom fra finansieringsaktivitet i alt 449.367 1.315.112
Samlet pengestrem -21.775 53.650
Likviditet primo aret 80.246 26.596
Likviditet ultimo &ret 58.471 80.246




Noter

2021 2020
Note t.kr. t.kr.

1 Administrationsomkostninger

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

2 Goodwill
Anskaffelsessum 1. januar i alt 11.238 10.600
Arets tilgang ved keb af tilknyttet virksomhed - €639
Anskaffelsessum 31. december i alt 11.239 11.238
Nedskrivninger 1. januar -11.239 -10.600
Arets nedskrivning _ - -639
Nedskrivninger 31. december i alt -11.239 -11.239
Bogfort veerdi 31. december - -

3 Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 300.980 300.980
Arets tilgang - -
Anskaffelsessum 31. december 300.980 300.980
Veardireguleringer 1. januar 93.720 76.120
Arets weerdiregulering -7.200 17.600
Veerdireguleringer 31. december 86.520 93.720
Bogfert veerdi 31. december 387.500 394.700
Afkastkrav  Afkastkrav  Sterrelse  Aktuel tomgang i
Beliggenhed 2021 2020 m2 Yo Type
Flerbruger, primaert
Kebenhavn 4,10% 4,10% 3.244 42,9% kontorlejemal
Enkelt bruger,
Seborg 5,50% 5,50% 6.449 24,8% kontorlejemal
Enkelt bruger,
Arhus 5,00% 5,00% 7.772 0,0% kontorlejemal

Ejendommene er vaerdiansat ved hjeelp at en cash-flow model, som beregner nutidsveerdien af
de forventede betalingsstremme i en planlzagningsperiode pa 10 &r, diskonteret med en rente,
som er sammensat af et individuelt afkastkrav til ejendommene og den forventede inflation. De
torventede betalingsstramme hidrarer primzent fra budgetterede lejeindtzegter, drifts- og vedlige-
holdelsesudgifter samt en terminalvaerdi ved periodens udigb. | de budgetterede lejeindtaegter
tages hojde for den forventede udlejningsprocent pa den enkelte ejendom.

Med de beregnede dagsveerdier udger m2-prisen for ejendomme henholdsvis 32,213 kr.
(Kebenhavn}), 14.328 (Seborg) og 24.524 kr. (Arhus N).

Felsomheden pa den samlede dagsveerdi ved sendring i afkastkravene med 0,25 % point
udger -19,1 mio. kr. ved en stigning i afkastkravet og +21,2 mio. kr. ved et fald.

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

2021 2020
t.kr. t.kr.
4 Tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum 1. januar 3.160.763 1.593.120
Indskud/emission i aret 515.931 1.567.643
Overtart til associerede virksomheder -827.492 -
Anskaffelsessum 31. december 2.849.202 3.160.763
Vaerdireguleringer 1. januar 422.786 342.201
Overtort til associerede virksomheder -8.071 -
Andel af rets resultat 213.567 160.585
Udloddet udbytte -103.500 -80.000
Verdireguleringer 31. december 524.782 422.786
Bogfort veerdi 31. december 3.373.984 3.583.549
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder bestar af:
Arets Egen-
Hjemsted Ejerandel resultat kapital
IP Sankt Petri P/S Kabenhavn 100,0% 140.089 1.617.588
IP Europahuset ApS Kebenhavn 100,0% 15.676 325.415
IP Regina ApS Kebenhavn 100,0% 9.810 499.013
IP Skejbyen P/S Kebenhavn 100,0% 9.800 286.822
IP Naestved Straleterapi P/S Kabenhavn 100,0% 3.209 94.234
IP Adalshuset P/S Kabenhavn 100,0% 35.264 531.372
IP Egedal ApS Kebenhavn 100,0% -283 19.541
Kapitalinteresser i associerede virksomheder
Anskaffelsessum 1. januar 641.408 561.574
Overfart fra tilknyttede virksomheder 827.492 -
Indskud/emission i aret 177.000 79.834
Anskaffelsessum 31. december 1.645.900 641.408
Vaardireguleringer 1. januar 142,964 177.915
Overfert fra tilknyttede virksomheder 8.071 -
Andel af arets resultat 268.413 -20.951
Udloddet udbytte -14.000 -14.000
Veerdireguleringer 31. december 405.448 142.964
Bogfert veerdi 31. december 2.051.348 784.372
Kapitalinteresser i associerede virksomheder bastar af:
Arets Egen-
Hjemsted Ejerandel resultat kapital
ATP-IP P/S Kabenhavn 50,0% 35.719 684.972
ATP-IP Komplementar ApS Kebenhavn 50,0% -4 42
Danske Boligejendomme P/S Kabenhavn 50,0% 158.898 797.408
Ejendomsselskabet Axsltorv 2 P/S Kebenhavn 33,3% 188.273 644.664
Ejendomsselskabet Axeltorv
Komplementar ApS Kebenhavn 33,3% -1 70
Project North P/S Kebenhavn 50,0% 7.136 243.658
Project North Komplementar ApS Kabenhavn 50,0% 2 46
Project Vortex P/S Kebenhavn 50,0% 246.597 1.992.333
Project Vortex Komplementar ApS Kebenhavn 50,0% -8 31
OPP Slagelse Sygehus P/S Kabenhavn 25,0% 16.380 79.709
Komplementarselskabet
Slagelse Sygehus ApS Kebenhavn 25,0% 0 57
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Noter, fortsat

2021 2020
Note t.kr. t.kr.
6 Finansielle indtegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 952 5.689
Finansielle indtaegter fra kapitalinteresser i associerede 6.712 6.815
vitksomheder
Finansielle indteegter i alt 7.664 12.504
7 Forslag til resultatdisponering
Oweriant til naeste ar 136.975 153.983
Onerient til reserve for nettoopskriwing efter indre vaardis metode 350.47¢9 22.134
Disponering i alt : -487.454 176.117

8 Ejerforhold og naertstiende parter

Ejerforhold:

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

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

Neertstdende parter:

Som nazrtstdende parter anses selskabets direktion og bestyrelse, Herudover anses det
everste moderselskab IndustriPension Holding A/S og dets dattenirksomheder samt
vitksomheder der er associerede til koncemvirksomheder som nzertstadende parter.

Selskabet har transaktioner med felgende nzertstaende parter:

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
investeringsfonaltningen, der afregnes efter forbrugt tid, udger 3.735 t.kr. i 2021 mens honoraret
for de regnskabsmaessige og administrative ydelser er fastsat til 60 t.kr. pr. ar. Honorareme er
fastsat p4 omkostningsdsekkende basis.

IP_Egedal ApS
Selskabet har i 2021 ydet lan til det tilknyttede selskab, I[P Egedal ApS. Lanet er forrentet med

1,5% p.a. Renten fastszettes arigt | december maned for det kommende ar.
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Noter, fortsat

Note

10

Ejerforhold og nzenstiende parter, forsat

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

siering af dette selskabs investering i en ejendomsinvestering. Lanet er stdende Jan med en
aftalt ramme pé 3456 mio.kr. Lanet forrentes med 1,5% p.a. Renten fastsaettes rligt i
december maned for det kommende ar.

Danske Boligejendomme P/S
Selskabet har ydet lan til det associerede selskab, Danske Boligsjendomme 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 vedteegtsmaessigt 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 algivet tilsagn om et pligtmaessigt indskud i det associerede selskab Danske
Boligejendomme P/S 500 mio. kr. Heraf er der pr. 31. december 2021 indskudt 473 mio. kr.

Selskabet har indgaet aftale om overtagelse af nyopferte ejendomme i 2022 fil en veerdi
af ca. 235 mio.kr.

Der pahviler selskabet en almindelig momsreguleringsforpligtelse pa selskabets direkte
ejede investeringsejendomme. Forpligtelsen udger 8 mio. kr. den 31. december 2021.

Selskabet har via det associerede selskab Project Nerth P/S forpligtet sig til at opfore en
ejendom til en veerdi af ca. 612 mio.kr., hvor selskabets andel udger ca. 306 mio.kr. Heraf er
der pr. 31. december 2021 indskudt 78 mio.kr. Byggeriet forventes afsluttet i 2022.

Selskabet er feellesregistreret for moms med en raekke selskaber i IndustriPension Holding A/S
koncernen og hasfter sdledes solidarisk og ubegraenset for moms i de pagesidende selskaber.

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

Der foreligger ingen pantheeftelser, 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.



