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Selskabsoplysninger

Ejendomsselskabet Portland Towers P/S
c/o ATP Ejendomme A/S

Gothersgade 49

1123 Kabenhavn K

Telefon 33 36 61 61

CVR nummer 36 01 74 49
Hjemsted: Kgbenhavn

Bestyrelse

Michael Bruhn (formand)
Michael Nielsen

Hans Marius Maller

Direktion
Hans Marius Mgller

Komplementar
Portland Towers Komplementar ApS

Revision

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nummer 33 96 35 56

Ejerforhold

Ejendomsselskabet Portland Towers P/S ejes af fglgende med den anferte fordeling:

Arbejdsmarkedets Tilleegspension (ATP) 33,33 %
PensionDanmark Ejendomme Holding K/S 33,33 %
PFA DK Ejendomme Lav A/S 33,33 %

Generalforsamling
Ordinzer generalforsamling afholdes den 7. marts 2019.



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets eneste aktivitet er at eje, udleje og
administrere ejendommen Portland Towers belig-
gende Goéteborg Plads 1 i Kebenhavn. Ejen-
dommen er pr. 31. december 2018 fuldt udlejet.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Resultatet for 2018 blev 37,0 mio. kr. mod 41,7
mio. kr. i 2017, hvilket anses som tilfredsstillende.
Udviklingen skyldes primasrt en lavere veerdiregu-
lering pa ejendommen pa 14,5 mio. kr. mod 19,1
mio. kr. i 2017.

Resultatet fer vaardiregulering ligger under det for-
ventede med 1,3 mio. kr., primaert som folge af
@gede omkostninger til eksterne konsulenter samt
juridisk bistand i 2018.

Selskabets egenkapital udger ultimo 2018 i alt
510,3 mio. kr.

Det indstilles til generalforsamlingen, at der udlod-
des 25,5 mio. kr. i udbytte.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa felgende
konkrete omrader:

Driftsmaessige risici

Selskabets driftsmasssige risici omfatter primaert
svigtende lejeindtaegter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De vessentligste risici for
svigtende lejeindtasgter er lejers opsigelse af
lejemal eller lejers mistede betalingsevne. | de
fleste lejeforhold er risikoen for svigtende leje-
indteegter reduceret gennem forudbetaling, ga-
rantier og deposita.

Hertil kommer risikoen for manglende udlejning
eller mindre leje ved genudlejning.

Sikkerheden for selskabets lejeindteegter anses
for hgj og selskabet har derfor ikke pt. sterre
driftsmasssige risici.

Forsikringsforhold
Selskabets ejendom forsikres til den fulde ny-
veerdi.

Rente- og valutarisici.

Selskabet har ikke direkte rente- og valutarisici,
idet der ikke er optaget fremmedfinansiering, lige-
som savel selskabets indtsegter som omkost-
ninger afregnes i danske kroner.

Likviditetsrisici

Selskabets kapitalejere er anerkendte institutio-
nelle investorer. Herudover anvender Selskabet
ikke fremmedfinansiering. Baseret herpa anses
likviditetsrisikoen for at vesre yderst beskeden.

Selskabsledelse og organisation
Generalforsamlingen er selskabets @verste myn-
dighed. Generalforsamlingen treeffer som ud-
gangspunkt afgerelser ved simpelt flertal.

Bestyrelsen er selskabets gverste ledelsesorgan
og godkender beslutninger af strategisk eller prin-
cipiel karakter. Bestyrelsen bestdr af reprassen-
tanter fra de tre gjere. Retningslinjerne for bestyr-
elsens arbejde er fastlagt i en forretningsorden.

Bestyrelsen anszetter direktionen. Direktionen har
ansvaret for den daglige ledelse.

Hverken bestyrelse eller direktion har modtaget
vederlag i arets lgb.

Selskabet har ingen ansatte, idet administrationen
af selskabet og dets ejendom varetages af ATP
Ejendomme A/S i henhold til en administra-
tionsaftale.

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets tre
kapitalejere. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhold, udbyttepolitik og overgang af ejerandele.

Forventninger til 2019
| 2019 forventer selskabet et resultat pa 22,9 mio.
kr. far veerdiregulering.



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018 for Ejendomsselskabet Portland Towers 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. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Direktion Hans Marius Mgaller
Bestyrelse chae n
formand

| WA «

ichael Nielsen Hans Marius Mgller



Revisionspategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Portland Towers P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Portland Towers P/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2018 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet’. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gesldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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.

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
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gzeldende
i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som falge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trasffer pa grundlag af
arsregnskabet.

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



Revisionspategning

° Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

o Opnaér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteandighederne, 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 skagn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-bevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

° Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmasssige
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 érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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



Revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 7. marts 2019

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR 3396 35 56
/g 1[%’2 QL
J nard Tennha Qe Jorgensen
stitsau riseret revisor statsautoriseret revisor
eN 6643 mne 33800



Resultatopgorelse

Note

Lejeindteagter

Udgifter vedrarende lejemal
Veardiregulering

Ejendommens resultat
Administrationsomkostninger
Resultat fer finansielle poster mv.

Finansielle udgifter

Arets resultat

Arets resultat p& 37.036 t.kr. foreslas disponeret saledes:

Foreslaet udbytte
Overfert til naeste ar

| alt

2018 2017

t.kr. t.kr.
29.719 29.006
-6.023 -5.219
14.453 19.009
38.149 42.795
-1.079 -1.050
37.070 41.745
-34 -25
37.036 41.720
25.500 25.500
11.536 16.220
37.036 41.720




Balance pr. 31. december

Note

~N =

AKTIVER

Anlzgsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavenderi alt

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert overskud
Foreslaet udbytte
Egenkapital i alt

Deposita
Langfristet geeld

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gasld

Kortfristet geeld i alt
Galdsforpligtelser

PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Eventualforpligtelser
Naertstaende parter og ejerforhold

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

2018 2017
t.kr. t.kr.

523.689 509.051
523.689 509.051
0 769
0 39
0 808
4.772 4.792
4.772 5.600
528.461 514.651
9.663 9.663
475.156 463.620
25.500 25.500
510.319 498.783
13.502 13.281
13.502 13.281
851 792
3.789 1.796
4.640 2.588
18.142 15.869
528.461 514.651
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapitalopgerelse pr. 31. december 2018

t. kr.
Aktie- Overfert Foreslaet
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2018 9.663 463.620 25.500 498.783
Betalt udbytte til aktionaerer (25.500) (25.500)
Arets resultat 37.036 37.036
Foreslaet udbytte til aktionasrer (25.500) 25.500 -
|Egenkapital 31. december 2018 9.663 475.156 25.500 510.319
Aktie- Overfert Foreslaet
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2017 9.663 447.399 22.500 479.562
Betalt udbytte til aktionasrer (22.500) (22.500)
Arets resultat 41.720 41.720
Foreslaet udbytte til aktionasrer (25.500) 25.500 -
[Egenkapital 31. december 2017 9.663 463.620 25.500 498.783

Aktiekapitalen bestar af 9.662.667 stk kommanditaktier a 1 kr.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Portland
Towers P/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder, med tilvalg af enkelte bestem-
melser fra regnskabsklasse C.

Der er jf. ARL § 11, stk. 3 foretaget tilpasninger af
opstillingen af resultatopgerelsen og balancen,
samt benasvnelse af regnskabsposter, saledes at
arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et
retvisende billede af selskabets seerlige aktiviteter.

Alle tal preesenteres i hele t. kr. De anfagrte totaler
er udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som falge
af afrunding til hele tkr. kan der vesre mindre
forskelle mellem summen af de enkelte tal og de
anfarte totaler.

Anvendt regnskabspraksis er i @vrigt usendret
sammenlignet med arsrapporten 2017.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méales
palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser
til kostpris og efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til
gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrasfter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger indreg-
nes med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

RESULTATOPG@RELSEN
Lejeindtaegter

Lejeindtasgter indeholder indtaegter ved udlejning
af ejendommen.

Udgifter vedrorende lejemal

Udgifter vedrgrende lejemél indeholder alle om-
kostninger vedrgrende drift af ejendommen, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter,
afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger indeholder omkost-
ninger vedrgrende drift og administration af ejen-
dommen samt revisionshonorar.

Finansielle indtaegter og udgifter
Finansielle indtaagter og udgifter indeholder rente-
indtaegter og -udgifter.

Skat

Selskabet er som parinerselskab ikke et selv-
steendigt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler
selskabets kapitalejere. Der indregnes derfor ikke
aktuel skat og udskudt skat i arsregnskabet.

BALANCEN
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendommen

Investeringsejendomme males ved ferste indreg-
ning til kostpris, der omfatter ejendommens kabs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende il
dagsvaerdi, der repreesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne saslges til
pa balancedagen til en uafhaengig keber. Ved
opggrelse af ejendommenes dagsveerdi anvendes
en afkastbaseret model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejen-
domme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
teegter ved fuld udlejning af ejendommene
eventuelt reguleret til ansldet markedsleje. For-
ventede drifts-, administrations- og vedligehold-
elsesomkostninger fratreekkes. Den  herefter
beregnede veerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt for-
ventede omkostninger til aptering og sterre ved-
ligeholdelsesarbejder m.m. ligesom deposita og
forudbetalt leje tillazgges.
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Noter

2018 2017
t.kr. t.kr.
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendom
Anskaffelsessum pr. 1. januar 392.030 391.344
Nyinvesteringer 185 686
Anskaffelsessum pr. 31. december 392.215 392.030
Opskrivninger
Opskriwninger pr. 1. januar 117.020 98.011
Arets opskrivninger 14.453 19.009
Opskrivninger pr. 31. december 131.473 117.020
Vardiregulering pr. 31. december 131.473 117.020
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 523.689 509.051

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom pa ca. 12.800 m?
beliggende i Kebenhawn.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mait til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for
selskabets ejendom udger 4,75 % pr. 31. december 2018 (4,75 % pr. 31.
december 2017). En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point, vil reducere
dagsvesrdien med 25,5 mio. kr.

Ejendommen er veerdiansat til ca. 40.913 kr./kvm.

Der har ikke veeret anvendt ekstern wrderingsmand ved fastsaettelsen af dags-
veerdierne, dog er afkastsatsen fastsat pa baggrund af eksterne maegleres
bedemmelser af markedsniveauet.

Selskabets "dritsmaessige risici" fremgar af ledelsesberetningen pa side 4,
hworaf fremgar, at der pt. ikke er sterre dritsmazssige risici.

Administrationsomkostninger
Selskabet har ingen ansatte.

Finansielle udgifter

Renteudgifter bank -34 -23
Gebyrer og andre finansielle udgifter 0 -2
Finansielle udgifter i alt -34 -25

14



Noter

5 Eventualforpligtelser
Der foreligger ingen panthasftelser, kautions-, garanti eller lignende forpligtelser,
udover hvad der fremgar af regnskabet

6 Nzrtstaende parter og ejerforhold
Som neertstédende parter anses selskabets direktion, bestyrelse og disses nezeristaende
samt Arbejdsmarkedets Tilleegspension, PensionDanmark Ejendomme Holding K/S og

PFA Pension samt tilknyttede og associerede virksomheder til disse.

| regnskabsaret har der veeret felgende transaktioner med naertstéende parter:

Management
fee og adm.
omkostninger Gazld
ATP Ejendomme A/S 825 t.kr. 309 t.kr.

Felgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af
stemmeme eller minimum 5% af selskabskapitalen:

PensionDanmark Ejendomme Holding K/S
Langelinje Allé 41

2100 Kgbenhawn @

Danmark

PFA DK Ejendomme Lav A/S
Sundkrogsgade 4

2100 Kebenhawn @

Danmark

Arbejdsmarkedets Tillzegspension (ATP)
c/o ATP Ejendomme A/S

Gothersgade 49, 1. th.

1123 Kgbenhawn K

Danmark

7 Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet veesentlige begivenheder frem til offentliggerelsen af arsrapporten for 2018,
der har indflydelse pa selskabets gkonomiske stilling.



