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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for SPF Il MPC | P/S for
regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2019 - 30. september 2020.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 23. februar 2021
Direktion:

Mads Rude
direktor

Bestyrelse:

Peter Olsson Nikolaj Stampe Mads Rude
formand
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i SPF Il MPC 1 P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SPF Il MPC | P/S for regnskabsaret 1. oktober 2019 - 30.
september 2020, 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. 30. september 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. oktober 2019 - 30. september 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 arsregnskab uden veaesentlig 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 vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer 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 beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

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

Kabenhavn, den 23. februar 2021
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Kaare K. Lendorf
statsaut. revisor
mne33819

Penneo dokumentnegle: Y5VF6-ADEC8-7AD6Z-E1XIM-Z3XYK-E3D0S



EY

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

SPF Il MPCIP/S
Arsrapport 2019/20

SPFIIIMPC I P/S
Adelgade 15, 2., 1304 Kgbenhavn K

CVR-nr. 36 02 31 20
Hjemstedskommune Kabenhavn Kommune
Regnskabsar 1. oktober 2019 - 30. september 2020
Bestyrelse Peter Olsson, formand
Nikolaj Stampe
Mads Rude
Direktion Mads Rude, direktor
Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Dirch Passers Allé 36, Postboks 250, 2000 Frederiksberg
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S
Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kgbenhavn V

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktivitet er at generere afkast ved at foretage investeringer i unoterede
aktiver relateret til fast ejendom, herunder geeldsaktiver.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019/20 udviser et underskud p& 2.892 EURt mod et overskud
pa 2.639 EURt sidste ar, og virksomhedens balance pr. 30. september 2020 udviser en egenkapital pa
63.758 EURt. Arets resultat er pavirket af effekterne af Covid-19, herunder aendring i
veerdianseettelser i de underliggende investeringer. Vi forventer en langsom og gradvis tilbagevenden
til normalitet i det kommende ar.

Ikke finansielle forhold

Ledelsen har valgt at eendre praesentationen af udlan til kapitalejere, som tidligere var praesenteret
under egenkapitalen. Idet der aldrig er truffet beslutning om udlodning, er disse midler preesenteret
som langfristet udlan. Den sendrede prassentation medfarer en gget egenkapital og balance pa 34.134
t.EUR pr. 30. september 2020. Sammenligningstallene er tilsvarende opdateret, hvilket medfarer en
aget egenkapital og balance pa 34.134 t.EUR pr. 30. september 2019.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Resultatopgerelse

Note EURt
Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster
Indtaegter af kapitalandele i joint ventures
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

SPF Il MPCIP/S
Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
-4 -4
-4 -4
-2.887 2.649
-1 -6
-2.892 2.639
-2.892 2.639
-2.892 2.639

Penneo dokumentneagle: Y5VF6-ADEC8-7AD6Z-E1XIM-Z3XYK-E3D0S



EY

Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Balance

Note

DWN =

EURt

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i joint ventures
Langfristet udlan

Anlaegsaktiver i alt

AKTIVERI ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Geaeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til associerede virksomheder
Anden geeld

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Usikkerhed om indregning og méling
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

SPF Il MPCIP/S
Arsrapport 2019/20

2019/20 2018/19
32.893 38.232
34.134 34.134
67.027 72.366
67.027 72.366
67.027 72.366
56.070 56.070
0 2.452
7.688 10.580
63.758 69.102
1.106 1.101
2.163 2.163
3.269 3.264
3.269 3.264
67.027 72.366
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Egenkapitalopgorelse

EURt

Egenkapital 1. oktober 2019

Overfgrt via resultatdisponering

Resultat i associerede
virksomheder

Egenkapital
30. september 2020

Reserve for
nettoopskrivning

SPF Il MPCIP/S
Arsrapport 2019/20

Selskabskapital efter indre veerdi  Overfort resultat I alt
56.070 2.452 10.580 69.102

0 0 -2.892 -2.892

0 -2.452 0 -2.452

56.070 0 7.688 63.758
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SPF IIl MPC | P/Sfor 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har i aret valgt at eendre preesentationen af udlan til kapitalejere, som tidligere var
praesenteret under egenkapitalen. Egenkapitalen og balancen er pr. 30. september 2020 forgget med
34.134 t.EUR. Sammenligningstallene er tilsvarende tilpasset, hvoraf egenkapitalen og balancen pr.
30. september 2019 forgges med 34.134 t.EUR.

Arsregnskabet er udover ovenstaende aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilga
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i euro (EUR), da virksomhedens vaesentligste transaktioner afregnes i EUR.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgode-
havender, geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Ved indregning og maling tages hensyn til begivenheder, der fremkommer mellem balancedagen og
tidspunktet for afleeggelsen af arsrapporten, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.

Resultatopgerelsen

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger til administrationen m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt kursreguleringer.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i feellesledede virksomheder

Kapitalandele i joint ventures males til dagsvaerdi. Opskrivninger og tilbagefarsler heraf indregnes
direkte i egenkapitalen.

Indskud i ejendomsfonde opgeres ved farste indregning til transaktionsdagens kurs og males herefter
til dagsvaerdien omregnet til balancedagens kurs. Dagsveerdien opgeres af den enkelte fond pa
grundlag af dagsveaerdien af de underliggende ejendomme malt til dagsveerdi. Geeldsforpligtelser i
ejendomsfonde males til dagsveerdi. Ved indregning i resultatopgerelsen indregnes
dagsveerdireguleringer til historisk transaktionskurs, mens vaerdireguleringer, som fglge af aendring i
valutakurser, indregnes under finansielle poster, saledes at selskabets primeere resultat er upavirket
af valutakurseendringer. Afgivne tilsagn, som péa balancetidspunktet endnu ikke er kaldt, oplyses i
noterne under eventualforpligtelser. Modtagne udlodninger fra ejendomsfonde fragar i veerdien af
investeringen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegéaelse af forventet tab.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmeaessige skon. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt belgb.

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saer-
skilt post under egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Usikkerhed om indregning og maling

Investeringer i unoterede ejendomsinvesteringer veerdiansaettes pa baggrund af modtagne
rapporteringer fra de respektive investeringer. Selskabet har ingen bestemmende indflydelse og ejer
kun finansielle andele i underliggende veerdipapirer. Veerdien af en selskabsinvestering opgares som
markedsveerdien af hver andel i ejendomsselskaber ejet af selskabet med tillaeg af andre (kortfristede)
nettoaktiver. Det kontrolleres, at ejendomsinvesteringerne i rapporteringen har opgjort dagsveerdien
af ejendomsselskaberne med udgangspunkt i anerkendte veaerdiansaettelsesmetoder og teknikker i
branchen, og dagsvaerdierne gennemgas og vurderes ud fra tilgaengelig information med henblik pa
eventuelle justeringer, hvis den rapporterede dagsvaerdi ikke vurderes at repreaesentere den faktiske
dagsveerdi. De ejendomsselskaber, som selskabet investerer i, anvender anerkendte retningslinjer for
dagsveerdiansaettelse. Til brug for vaerdiansaettelsen af ejendomsselskaberne tages udgangspunkt i
selskabets branche, markedsposition og indtjeningsevne. Ved vurderingen af den rapporterede
dagsveerdi inddrages blandt andet tilgeengelig information om relevante markedsforhold samt
selskabsspecifik og generel information opnaet gennem den lgbende dialog med de respektive
ejendomsselskaber. Fglgende er dog kendt som vaesentlige forudseetninger. Selskabet investerer i
forvaltede ejendomsfonde, som ikke er noteret pa et aktivt marked. Investeringerne i disse fonde
bliver generelt klassificeret som niveau 3 i dagsveerdien hierarkiet. De veerdiansaettelsesmodeller, der
sgges om fast ejendomsmidler, vil typisk veere baseret p3; (i) diskonteret cash flow analyse; ii) direkte
kapitaliseringsmetode og / eller; (iii) sammenlignelig salgsmetode. Ejendomsfonde afspejler sine
ejendomsinvesteringer netto efter investeringsfinansiering. Forggelse eller fald i nogen af
antagelserne isoleret set ville resultere i en lavere eller hgjere dagsvaerdimaling.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

EURt joint ventures Langfristet udlan I alt
Kostpris 1. oktober 2019 35.780 34.134 69.914
Kostpris 30. september 2020 35.780 34.134 69.914
Veerdireguleringer 1. oktober 2019 2.452 0 2.452
Nedskrivning -5.339 0 -5.339
Veerdireguleringer 30. september 2020 -2.887 0 -2.887
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2020 32.893 34.134 67.027

Associerede virksomheder
MPC Student Housing Joint Venture | 90,20 %

Pa baggrund af strukturen i virksomheden, dets karakteristika og kontraktuelle aftale med fonden,
vurderes selskabet ikke at have bestemmende indflydelse over fonden.
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Arsregnskab 1. oktober 2019 - 30. september 2020

Noter

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 5 ar:

DKK 2019/20 2018/19 2017/18 2016/17 2015/16
Saldo primo 56.070.000 56.070.000 56.070.000 42.930.000 10.241.000
Kapitalforhgjelse 0 0 0 13.140.000 32.689.000

56.070.000 56.070.000 56.070.000 56.070.000 42.930.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet tilsagn pa 60 mio. EUR til udenlandsk ejendomsfond, hvoraf 59 mio. EUR er
indbetalt.
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