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Selskabsoplysninger

Selskabet Bestyrelse
IP Europahuset ApS Laila Mortensen, formand
c/o Industriens Pensionsforsikring A/S Joan Alsing

Narre Farimagsgade 3, 1364 Kgbenhavn K Per Andersen
Peter Kehler Lindegaard

Telefon: 33 66 80 80
Direktion
Telefax: 33 66 80 30 Tina Kruse Nielsen
CVR-nr.: 37181374 Revision
PricewaterhouseCoopers
Stiftet: 27. oktober 2015 Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hjemsted: Kgbenhavn
Generalforsamling
Regnskabsar: 1. januar - 31. december 8. april 2021

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den

Dirigent
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behand-
let og godkendt arsrapporten for regnskabspe-
rioden 1. januar - 31. december 2020 for IP
Europahuset ApS.

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-

Keobenhavn, den 29. januar 2021

Direktion:

ber 2020 samt resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsperioden 1. januar - 31. de-
cember 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlin-
gens godkendelse.

Tina Kruse Nielsen
Administrerende direktar

Bestyrelse:

Laila Mortensen
Formand

Peter Kghler Lindegaard

Joan Alsing

Per Andersen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

TIL KAPITALEJEREN | IP EUROPAHUSET APS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Hvad har vi revideret

IP Europahuset ApS’ arsregnskab for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2020 omfatter resul-
tatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis ("regnska-
bet”).

Grundlag for konklusion

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

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbe-
vis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Uafthaengighed

Vi er uafhaengige 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
gvrige etiske forpligtelser i overensstemmelse med
IESBA’s Etiske regler.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det
vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
veesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller p4 anden made
synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel-
sesberetningen indeholder kraevede 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 veesentlig 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 nadvendig for at udarbejde et ars-
regnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen an-
svarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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
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Den uafhaengige 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 udfgres i overensstemmelse med ISA de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan fin-
des. Fejlinformationer kan opst& som fglge af besvi-
gelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige,
hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkelt-
vis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig
fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer
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 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 tilsidesaettelse 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-
hederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne
kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis,
som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeessige sken og tilknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

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

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

Hellerup, den 29. januar 2021

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Per Rolf Larssen
statsautoriseret revisor
mne-nr.: 24822

Stefan Vastrup
statsautoriseret revisor
mne-nr.: 32126
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets strategi er at generere afkast af
selskabets kapital gennem direkte investerin-
ger i og udlejning af danske kvalitetsejen-
domme med en attraktiv beliggenhed. Med det
i sigte erhvervede selskabet i oktober 2015
den arhusianske kontorejendom Europahuset.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske
forhold

Selskabets drift er i 2020 forlgbet som plan-
lagt, og driftsresultatet er som forventet pa ni-
veau med 2019.

Arets resultat udviser et overskud pa 9,2 mio.
kr. | resultatet er indeholdt en regulering pa
-2,9 mio. kr. af selskabets investeringsejen-
dom til dagsveerdien ved arets udgang, jf.
naermere herom i regnskabets note 2.

Der foreslas udloddet et udbytte pa 13 mio.
kr., mens det resterende resultat foreslas
overfart til egenkapitalen.

Den forventede udvikling
Selskabets driftsresultat i 2021 forventes at
ligge pa niveau med driftsresultatet i 2020.

Koncernforhold

Selskabet er ejet fuldt ud af IP Ejendomme
2013 P/S, som er ejet fuldt ud af Industriens
Pensionsforsikring A/S. Selskabet indgar der-
med - sammen med gvrige koncernvirksomhe-
der - i koncernregnskabet for IndustriPension
Holding A/S.

Selskabet har indgaet en administrationsaftale
med Industriens Pensionsforsikring A/S om
varetagelse af investeringsforvaltning, regn-
skabs- og administrationsopgaver.
Honorarerne for disse ydelser opggres pa
omkostningsdaekkende basis.

De koncerninterne transaktioner er neermere
omtalt i regnskabets note 3.

Begivenheder efter regnskabsarets afslut-
ning

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

GENERELT

Arsrapporten for IP Europahuset ApS er aflagt
i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse B.

Opstillingen af resultatopgarelsen er tilpasset
selskabets aktivitet.

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

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

Ved forste indregning méles aktiver og forplig-
telser til kostpris. Maling efter farste 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

inden arsrapporten afleegges, og som be- eller
afkreefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

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

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved
farste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geeldsforpligtelser 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 omfattet af selskabsskattelovens
§ 3A. Det betyder, at selskabet - under visse
betingelser - ikke betaler selskabsskat. Sel-
skabets indkomst indgér i stedet i grundlaget
for pensionsafkastskatten i Industriens
Pensionsforsikring A/S.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter

Lejeindteegter hidrgrende fra udlejning af di-
rekte ejede investeringsejendomme periodise-
res og indregnes i resultatopggrelsen med de
til regnskabsaret svarende belgb.

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

Ejendomsomkostninger

Driftsomkostninger indeholder alle omkostnin-
ger vedrgrende drift af direkte ejede investe-
ringsejendomme, herunder reparations- og

BALANCEN

vedligeholdelsesomkostninger, faellesomkost-
ninger samt omkostninger til skatter og afgifter
m.m.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkost-
ninger, der afholdes til ledelse og administrati-
on af selskabet mv.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter regulering til dags-
veerdi af investeringsejendomme, samt rente-
indtaegter og -omkostninger.

Investeringsejendomme

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

Herefter males ejendommene til dagsveerdi,
og samtlige veerdireguleringer indregnes i re-
sultatopgarelsen. Dagsveerdien er udtryk for
den pris, som ejendommen kan handles til
mellem velinformerede og villige parter pa
arms leengde vilkar pa balancedagen. Fast-
laeggelsen af dagsveerdier indebeerer vaesent-
lige regnskabsmaessige skon.

Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af en
DCF-model (discounted cash flow), som tager
udgangspunkt i en kapitalisering af de kom-
mende ars budgetterede betalingsstramme

inkl. en opgjort terminalveerdi med en indivi-
duel diskonteringssats. Satsen bestemmes ud
fra et individuelt fastsat afkastkrav for den en-
kelte ejendom med tillaeg af den forventede in-
flation i beregningsperioden.

Tilgodehavender

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

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte for regnskabsaret vises som
en seerskilt post under egenkapitalen. Udbyttet
indregnes som en forpligtelse, nar det er ved-
taget pa en generalforsamling eller i henhold
til en eventuel bestyrelsesbemyndigelse.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Hensatte forpligtelser

Hensaettelse til udskudt skat indregnet i balan-
cen vedrgrer udskudt skat pa investerings-
ejendommen pa overtagelsestidspunktet.

Udskudt skatteaktiver- eller forpligtelser op-
staet efter overtagelsesdagen indregnes ikke i
balancen, idet selskabet er omfattet af sel-
skabsskattelovens §3A og derved, under visse
betingelser, ikke betaler selskabsskat.

Geeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder og andre fi-
nansielle forpligtelser males til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel
veerdi. @vrige geeldsforpligtelser males til net-
torealisationsveerdi, der ligeledes ssedvanligvis
svarer til den nominelle vaerdi.
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Resultatopgorelse

Note

2020 2019

t.kr. t.kr.
Huslejeindtaegter 13.954 14.958
Andre indtaegter 43 -
Ejendomsomkostninger -1.736 -2.197
Administrationsomkostninger -110 -262
Driftsresultat 12.151 12.499
Veerdiregulering af investeringsejendomme -2.900 22.998
Finansielle omkostninger -52 -79
ARETS RESULTAT 9.199 35.418
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret 13.000 15.000
Overfort resultat -3.801 20.418
Disponering i alt 9.199 35.418
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Balance, aktiver

Note

2

2020 2019
t.kr. t.kr.

AKTIVER
Investeringsejendomme 330.100 333.000
Materielle anlaegsaktiver 330.100 333.000
Anlagsaktiver i alt 330.100 333.000
Andre tilgodehavender 16 -
Tilgodehavender 16 -
Likvide beholdninger 7.823 7.683
Omsaetningsaktiver i alt 7.839 7.683
AKTIVER | ALT 337.939 340.683
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Balance, passiver

2020 2019

Note t.kr. t.kr.
Selskabskapital 500 500
Overfart resultat 309.239 313.040
Foreslaet udbytte 13.000 15.000
Egenkapital i alt 322.739 328.540
Henseettelser til udskudt skat 5.685 4.905
Hensatte forpligtelser i alt 5.685 4.905
Deposita fra lejere 6.373 6.241
Langfristet gaeld 6.373 6.241
Anden gaeld 3.142 997
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.142 997
Geaeldsforpligtelser i alt 9.515 7.238
PASSIVER | ALT 337.939 340.683

3 Ejerforhold og nzertstaende parter
4 Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgorelse

Selskabs- Overfort Foreslaet
t.kr. kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2019 500 292.622 20.000 313.122
Udloddet udbytte i aret - - -20.000 -20.000
Arets resultat - 20.418 15.000 35.418
Egenkapital 31. december 2019 500 313.040 15.000 328.540
Egenkapital 1. januar 2020 500 313.040 15.000 328.540
Udloddet udbytte i aret - - -15.000 -15.000
Arets resultat - -3.801 13.000 9.199
Egenkapital 31. december 2020 500 309.239 13.000 322.739

Selskabet ejes 100 % af IP Ejendomme 2013 P/S, Kebenhavn, CVR-nr. 35 40 84 95.
Anpartskapitalen er fordelt pa 500.000 anparter af 1 kr. eller multipla heraf.
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Noter

Note

1

2020 2019
t.kr. t.kr.

Administrationsomkostninger

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

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar 277.893 274191
Tilgang i aret - 3.702
Anskaffelsessum 31. december 277.893 277.893
Regulering til dagsveerdi 1. januar 55.107 32.109
Avrets veerdiregulering -2.900 22.998
Regulering til dagsveerdi 31. december 52.207 55.107
Bogfort veerdi 31. december 330.100 333.000

Investeringsejendomme bestar af ejendommen Europahuset pa 9.831 m2, beliggende centralt pa
Aarhus havnefront. Ejendommen er en flerbruger ejendom med restaurant og kontorlejemal.

Investeringsejendommen er veerdiansat pa baggrund af en cash-flow model, som beregner nutidsveaer-
dien af de forventede betalingsstramme i en budgetperiode pa 10 ar, diskonteret med en rente sam-
mensat af et individuelt afkastkrav til eiendommen og den forventede inflation. De forventede betalings-
stramme hidrgrer primeert fra budgetterede lejeindteegter, drifts- og vedligeholdelsesudgifter

samt en terminalvaerdi ved periodens udlgb. | de budgetterede lejeindtzegter tages hajde for den
forventede udlejningsprocent pa den enkelte ejendom.

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2020 veerdiansat ud fra et afkastkrav pa 4,50%.
(4,50% pr. 31.december 2019).

En eendring i afkastkravet med +/- 0,25 %-point vil &endre ejendommens veerdi med henholdsvis
-17,6 mio. kr. og +19,6 mio. kr.

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

Note

3

Neertstaende parter

Ejerforhold:
Selskabet ejes 100 % af IP Ejendomme 2013 P/S, Kabenhavn, CVR-nr. 35 40 84 95

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

Neertstdende parter:

Som nzertstdende 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 neertstdende parter.

Selskabet har transaktioner med falgende naertstdende parter (belgb far moms):

Industriens Pensionsforsikring A/S (moderselskab):

Der er indgaet en samarbejdsaftale med Industriens Pensionsforsikring A/S, som varetager
den lgbende investeringsforvaltning samt selskabets regnskab og administration. Honoraret
for investeringsforvaltningen afregnes efter forbrugt tid, mens honoraret for de regnskabsmaes-
sige og administrative ydelser er fastsat til 25.000 kr. pr. ar. Honorarerne er fastsat p4 omkost-
ningsdaekkende basis.

Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser

Der pahviler selskabet en almindelig momsreguleringsforpligtelse pa selskabets investe-
ringsejendom. Forpligtelsen udger ca. 238 t.kr. den 31. december 2020.

Selskabet er faellesregistreret for moms med en reekke selskaber i IndustriPension Holding
A/S - koncernen og heefter saledes solidarisk og ubegraenset for moms i de pageeldende
selskaber.

Herudover er der alene indgaet kontraktlige forpligtelser over for tilknyttede virksomheder,
jf. note 3.

Der foreligger ingen pantheeftelser, kautions-, garanti- eller lignende forpligtelser udover,
hvad der fremgar af regnskabet.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for endringer og tidsstemplet med et
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske signeringsbeviser indle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pd felgende websted:
https://penneo.com/validate
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