IP AdﬂlSh USEt_ P/ S (CVR-nr. 39 30 84 87)

Arsrapport for 2021

IP Adalshuset P/S Narre Farimagsgade 3 Telefon + 45 33 66 80 B0
c/o Industriens Pensionsforsikring A/S DK - 1364 Kebenhavn K



Indhold

Selskabsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse

Balance

Egenkapitalopgerelse

Noter

11

12



Selskabsoplysninger
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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behand-
let og godkendt arsrapporten for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021 for

IP Adalshuset P/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver,

Kebenhavn, den 4. februar 2022

Direktion:

passiver og finansielle stilling pr. 31. decem-
ber 2021 samt resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlin-
gens godkendelse.

Q }
ny 1) Bheis
Tina Kruse Nielsen
direktor

Bestyrelse:

Lok ntarn.

Laila Mortensen
Formand

Vi,

Peter Kehler Lindegaard

Per Andersen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

TIL KAPITALEJEREN | IP ADALSHUSET P/S

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse
med Arsregnskabsloven.

Hvad har vi revideret

IP Adalshuset P/S' arsregnskab for regnskabséret
1. januar - 31. december 2021 omfatter resultat-
opgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundtag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse
med interationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores
ansvar ifelge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors
ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhaen-
gige af selskabet i overensstemmelse med Inter-
national Ethics Standards Board tor Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav,
der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldi
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold fil disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er titstrazkkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion,

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.
| tilknytning fil vores revision af regnskabet er det
vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores

viden opnéet ved revisionen eller pA anden made
synes at indeholde vassentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel-
sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i
henhold il 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 arsregnskabsloven. Vi
har ikke funidet 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 vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen an-
svarlig for at vurdere selskabets evne til at forisaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat
drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regn-
skabet pd 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet
Vores mal er at opna haj 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 uafhaengige revisors revisionspéategning, fortsat

Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
fores i overensstemmelse med ISA de yderligere
krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil afdaskke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.

Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigel-
ser eller fejl og kan betragtes som vzesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som brugerne treeffer p4 grundiag af
regnskabet,

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig
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 grundiag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinforma-
tion forarsaget af besvigelser er hajere end ved
vazsentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsidesastielse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne konitrol med
relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter om-
staendighedere, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.

Hellerup, den 4. februar, 2022

PricewalerhouseCoopers Statsautoriseret Revis
i CVR-nr. 3377 12 31

FLTE
Per Rolf Larssen

slatsautoriseret revisor
mne-nr.;: 24822

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis,
som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skaen og tilknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbsjdet, er ri-
melige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa
grundlag af det opnéede revisionsbevis er vee-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder
eller forhold, der kan skabe betydslig tvivl om
selskabets evne il at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspéategning gare opmaerk-
som pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraakkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opniet
frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortsaatte
driften.

¢ Tager vi stilling til den samlede preasentation,
struktur og indhold af regnskabet, herunder note-
oplysningeme, samt om regnskabet afspejler de
underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

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




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 har selskabet opfart den arhusianske
ejendom Adalshuset. Ejendommen er taget i
drift i aprit 2021.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske
forhold

Selskabets drift har siden overtagelsen af
ejendommen udviklet sig som forventet.

Arets resultat udviser et overskud pa 58,7 mio.
kr. | resultatet er indeholdt en regulering pa
56,5 mio. kr. af selskabets investeringsejen-
dom til dagsvaerdien ved arets udgang, jf.
narmere herom i regnskabets note 2.

Der foreslds udloddet et udbytte pa 12 mio.
kr., mens dei resterende resultat foreslas
overfert til egenkapitalen.

Den forventede udvikling
Selskabets driftsresultat i 2022 forventes at
udgare ca. 10 mio.kr.

Kencernforhold

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 evrige koncernvirksomhe-
der - i koncernregnskabet for IndustriPension
Holding A/S.

Selskabet har indgéet en administrationsaftale
med Industriens Pensionsforsikring A/S om
varetagelse af investeringsforvaltning, regn-
skab og administration. Honorarerne for disse
ydelser opgeres pa omkostningsdsekkende
basis.

De koncerninterne transaktioner er naermere
omtalt i regnskabets note 5.

Begivenheder efter regnskabsarets afslut-
ning

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



Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten for IP Adalshuset P/S 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 skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved f@rste indregning males aktiver og forplig-
telser til kostpris. Maling efter farste indreg-
ning sker som beskrevet for hver enkelt regn-
skabspost nedenfor.

RESULTATOPGORELSEN

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.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belab, der vedrerer regn-
skabséaret.

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

Huslejeindtaegter

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

Ejendomsomkostninger

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



Anvendt regnskabspraksis, fortsat

BALANCEN

Investeringsejendomme

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

Herefter méles ejendommene til dagsvaerdi,
og samtlige vaardireguleringer indregnes i re-
sultatopgarelsen. Dagsveerdien er udtryk for
den pris, som ejendommen kan handles til
mellem velinformerede og villige parter pa
armslzengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeg-
gelsen af dagsveerdier indebaerer vaesentlige
regnskabsmaessige sken. '

Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af en
DCF-model (discounted cash flow), som tager
udgangspunkt i en kapitalisering af de kom-
mende ars budgetterede betalingsstremme
inkl. en opgjort terminalvaerdi 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 nettorealisationsveaerdi, hvilket

svarer til nominel veerdi med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet
under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrorende efterfelgende ar.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder og andre fi-
nansielle forpligtelser males til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel
vaerdi. Dvrige gaeldsforpligtelser males til net-
torealisationsvaerdi, der ligeledes saedvaniigvis
svarer til den nominelle veerdi.

Periodeafgrasnsningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet
under passiver, omfatter modtagne betalinger
vedrarende indtzgter i de efterfelgende ar.



Resultatopgorelse

Note

2021 2020

t.kr. t.kr.
Huslejeindtaagter 7.862 -
Ejendomsomkostninger -4.289 -
Administrationsomkostninger -300 20
Driftsresultat 3.273 =20
Veardiregulering af investeringsejendomme 56.482 -
Finansielle omkostninger -1.011 -6
Resultat for skat 58.744 -26
ARETS RESULTAT 58.744 -26
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret 12.000 -
Overfart resultat 46.744 -26
Disponering i alt 58.744 -26




Balance, aktiver

2021 2020
Note t.kr. t.hr.
AKTIVER
2 Materielle aktiver under opferelse - 394.780
3 Investeringsejendomme 521.600 -
Materielle anlaagsaktiver 521.600 394.780
Anlzgsaktiver i alt 521.600 394.780
Andre tilgodehavender 364 26
Periodeafgreensningsposter - 333
Tilgodehavender 364 359
Likvide beholdninger 16.407 -
Omsztningsaktiver i alt 16.771 359

AKTIVER | ALT 538.371 395.139




Balance, passiver

Note

5

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser

2021 2020

t.kr. t.kr.
PASSIVER
Selskabskapital 1.500 500
Owerkurs ved emission S -
Overfart resultat 517.873 71
Foreslaet udbytte 12.000 -
Egenkapital i alt 531.373 429
Deposita fra lejere 5.076 -
Langfristet g=ld 5.076 0
Geeld til pengeinstitutter - 394.640
Geeld til titknyttede virksomheder - 51
Leveranderer af varer og tjenesteydelser - 19
Anden gaeld 1.922 e
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.922 394.710
Geaeldsforpligtelser i alt 6.998 394.710
PASSIVER | ALT 538.371 395.139

Ejerforhold og nearistaende parter
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Egenkapitalopgorelse

Selskabss Overkurs Overfort Foresidet

t.kr. kapital emission resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2020 500 - -45 - 455
Arets resultat . . -26 26
_E_lg_genkapital 31. december 2020 500 - -71 0 429
Egenkapital 1. januar 2020 500 - -71 0 429
Kapital ved apportindskud 1.000 471.200 - - 472.200
Overkurs emission til overfort

resultat - -471.200 471.200 - -
Arets resultat - - 46.744 12.000 58.744
Ejenkapital 31. december 2021 1.500 - 517.873 12.000 531.373

Selskabet ejes 100 % af IP Ejendomme 2013 P/S, Kebenhawn, CVR-nr. 35 40 84 95,
Selskabskapitalen er pa nom. 1.500.000 kr. og fordelt pa kapitalandele af 1 kr. eller multipla heraf,
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Noter

Note

1

2021 2020
t.kr. t.kr.

Administrationsomkostninger

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

Materielle aktiver under opforelse

Kostpris primo 394.780 215.332
Tilgang i aret 70.338 179.448
Overfert til investeringsejendomme -465.118 &
Bogfert vaerdi 31. december . 394.780
Investeringsejendomme

Anskaffelsessum 1. januar - -
Overfort fra materielle aktiver under opferefse 465.118 -
Tilgang i aret - -
Anskaffelsessum 31. december 465.118 -
Regulering tif dagsveerdi 1. januar - -
Arets vaerdiregulering 56.482 -
Regulering til dagsveerdi 31. december 56.482 -
Bogtert veerdi 31. december 521.600 -

Investeringsejendomme bestér af ejendommen Adalshuset p& 16.771 m2, som er beliggende lidt
udenfor Aarhus City.

Investeringsejendommen er vaerdiansat pa baggrund af en cash-flow model, som beregner nutidsvasr-
dien af de forventede betalingsstremme i en budgetperiode pa 10 Ar, diskonteret med en rente sam-
mensat af et individuelt afkastkrav til ejendommen og den forventede inflation. De forventede betalings-
stramme hidrerer primzert fra budgetierede lejeindtzegter, drifts-og vedligeholdelsesudgifter samt en
terminalvzerdi ved periodens udleb. I de budgetierede lejeindtzegter tages hajde for den forventede
udlejningsprocent pa ejendommen.

Selskabets ejendom er pr. 31. december 2021 vzerdiansat ud fra et afkastkrav pa 4,0 %.

En zendring i afkastkravet med +/- 0,25 %-point vil sandre ejendommens vaerdi med henholdsvis
-30,8 mio. kr. og +34,9 mio. kr.

Der har medvirket ekstern valuar ved vurderingen af ejendommen.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 951 6
Andre finansielle omkostninger 60 -

Finansielle omkostninger i alt 1.011 6
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Noter, fortsat

Note

5

2021
t.kr.

2020
t.kr.

Naristdende parter

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

Selskabet indgdr | koncemregnskabet for IndustiiPension Holding A/S, Kebenhawn,
CVR-nr. 15 89 32 30.

Naertstdende parter:
Som neertstdende parter anses selskabets direktion og bestyrelse. Herudover anses det

everste moderselskab IndustriPension Holding A/S og dets dattenirksomheder samt
virtksomheder der er associerede til koncemvirksomheder som nazristaende parter.

Selskabet har transaktioner med felgende nesrtstaende parter (belab for moms):

IP Ejendomme 2013 P/S (moderselskab)

| forbindelse med overtagelsen af selskabet i april 2021 har IP Ejendomme 2013 P/S ydet lan
P& 466 mio.kr. til indirielse af selskabets bankgeeld. Rentetilskrivningen udger 1,5% p.a.
som tilskrives og afregnes med udgangen af hvert kalenderkvarial. Lanet er indfriet i labst

af 2021

IP Komplementar ApS (datterselskab af Industriens Pensionsforsikring A/S)

IP Komplementar ApS er selskabets komplementar. For sine forpligtelser som komplementar
har IP Komplementar ApS modtaget et wedtaegtsmaessigt fastsat vederlag pa 7.500 kr. +
0,01% af realiserede gevinster ved salg af ejendomme, dog hajst 250.000 kr. pr. &r.

Industriens Pensionsforsikring A/S (moderselskab til IP Ejendomme 2013 P/S):

Der er indgéet en samarbejdsaftale med Industriens Pensionsforsikring A/S, som varetager
den labende investeringsforvaltning samt selskabets regnskab og administration. Honoraret

for imvesteringsforvaltningen afregnes efter forbrugt tid, mens honoraret for de regnskabsmaes-
sige og administrative ydelser er fastsat til 25.000 kr. pr. &r. Honorareme er fastsat pa omkost-
ningsdaskkende basis.

Kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser

Selskabet er fasllesregistreret for moms med en raekke selskaber i IndustriPension Holding
A/S - koncemen og heefter sdledes solidarisk og ubegrasnset for moms i de pageeldende
selskaber.

Herudover er der alene indgaet kontraktiige forpligtelser over for tilknyttede virksomheder,
jf. note 5.

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






