PFA DK Ejendomme Hgj A/S

Arsrapport 2020

PFA DK Ejendomme Hgj A/S

c/o PFA Pension, forsikringsaktieselskab
Sundkrogsgade 4

2100 Kgbenhavn @

Danmark

CVR-nummer 39 45 72 96

Som godkendt af sel-
skabets bestyrelse
den 3. marts 2’)021
/6@\
Kasper Ahrndt Lorzenzen
Formand

Som godkendt p3 sel-
skabets generalforsam-

ling den 3. marts 2021
é)é 7 Z/? 52{ ({gz

Alexander @stergaard de Haas
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning
Pategninger

Regnskab
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse
Balance
Egenkapitalopggrelse
Pengestrgmsopggrelse

Noter

PFA DK Ejendomme Hgj A/S - Arsrapport 2020

10
14
15
16
17
18



Selskabsoplysninger

Selskabet PFA DK Ejendomme Hgj A/S
c/o PFA Pension, livsforsikringsaktieselskab
Sundkrogsgade 4
2100 Kgbenhavn @

Danmark
Telefon: 3917 5000
CVR. nr.: 39457296

Web: www.ejendomme.pfa.dk.

Regnskabsar 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Ejerforhold Selskabet er 100 pct. ejet af:
PFA Pension, forsikringsaktieselskab
Sundkrogsgade 4
2100 Kgbenhavn @

Bestyrelse Kasper Ahrndt Lorenzen (formand)
Anders Damgaard
Dorthe Bundgaard

Allan Polack
Direktion Michael Bruhn
Revision Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
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Ledelsesberetning

Femarsoversigt:

2018 2019 2020
Hovedtal (t. kr.) 3.04-31.12
Regulering earn-out -12.600 -1.028 -5.224
Veerdiregulering af dattervirksomheder 137.440 235.147 507.523
Finansielle udgifter -3.302 -6.366 -3.069
Resultat fgr skat 117.311 224.731 494.427
Resultat 117.311 224,731 494.427
Balancesum 1.903.872 2.845.473 4.757.863
Materielle anlaegsaktiver 49.856 566.334 948.369
Finansielle anlaegsaktiver 1.852.243 2.168.766 3.793.788
Omsaetningsaktiver 1.772 110.372 15.706
Egenkapital 1.209.463 1.957.793 4.284.717
Nggletal:
Egenkapitalforrentning, % 10,2 17,3 15,8
Soliditetsgrad, % 63,5 68,8 90,1

Definitioner af nggletal
"Egenkapitalforrentning, %” er resultat i forhold til &rets gennemsnitlige egenkapital
"Soliditetsgrad, %" er egenkapital i forhold til aktiver

Selskabet er stiftet den 3. april 2018.

Vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at investere, eje og drive erhvervsejendomme i Danmark, herunder foretage

kgb, salg og projektudvikling i forbindelse hermed. Dette sker enten direkte eller indirekte gennem
erhvervelse af kapitalandele i andre virksomheder, herunder i ejendomsfonde eller andre lignende
virksomheder med hjemsted i Danmark.

Selskabet og investeringerne indgdr som en del af PFA Pensions investeringer herunder PFAs mal
og politikker for styring af finansielle risici m.v.

Selskabet er et 100 pct. ejet datterselskab af PFA Pension, forsikringsaktieselskab. Da PFA DK
Ejendomme Hgj A/S indgdr i koncernregnskabet for PFA Holding A/S, udarbejdes der ikke koncern-
regnskab for PFA DK Ejendomme Hgj A/S koncernen.

PFA redeggr for arbejdet med samfundsansvar, méltal og politikker for det underrepraesenterede
ken i ledelsen i CR-rapporten for 2020. Rapporten tager afsat i PFA's politikker p& omradet for
samfundsansvar og internationale retningslinjer som FN Global Compact's 10 principper. Rapporten
er offentliggjort pa pfa.dk/cr-rapport2020.
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Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udgjorde 494.427 t. kr. mod 224.731 t. kr. i 2019.

Vaerdiregulering af datterselskaber udggr 507.523 t. kr. mod 235.147 t. kr. i 2019. Det hgjere re-
sultat i datterselskaber i 2020 skyldes vaerdireguleringer af investeringsejendomme.

Selskabet har i 2020 erhvervet selskabet PFA Nordhavn ApS.

Erhvervsejendomsselskaber

COVID-19 pandemien har pévirket de globale finansielle markeder. Adskillige lande har indfgrt
rejserestriktioner, ligesom de i perioder har gennemfgrt hel eller delvis nedlukning af samfundet.
Regeringer m.v. har i forskellig grad tilfgrt gkonomiske stimuli.

Det har samlet indflydelse p& markedsaktiviteten i mange sektorer. Ved vurderingen af erhvervs-
ejendomme ultimo 2020 kan der derfor ikke tillaagges historiske markedsforhold samme vaegt som
tidligere. De igangvaerende tiltag herunder vaccination mod COVID-19 er ukendt territorie for er-
hvervsejendomsmarkedet og dermed ogsa for vurderingsgrundlaget.

Det betyder, at vurderingerne ultimo 2020 af erhvervsejendomme i tilknyttede virksomheder er
underlagt en vis grad af usikkerhed. Derfor m& ejendomsvurderingerne for 2020 af erhvervsejen-
domme anses for at veere behasftet med stgrre usikkerhed end det normalt er tilfaeldet.

Risici

Selskabet opggr i henhold til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder til dagsvaerdi. Selskabets resultat og gkonomiske stilling er dermed pavirket af
udviklingen af de forudsaetninger, som indgdr i opggrelsen af dagsvaerdi, herunder vaerdianseettel-
sen af de underliggende aktiver.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af ars-
rapporten.

Forventninger til 2021

Selskabets resultat afhaenger af resultat i dattervirksomheder, hvori indgdr vaerdireguleringer af
investeringsejendomme.
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Pategninger

Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2020 for PFA DK Ejendomme Hgj A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passi-
ver, finansielle stilling pr 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og penge-
stremme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020. Samtidig er det vores opfattelse, at

ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 3. marts 2021

Bestyrelse:

Kasper Ahrndt Lorenzen
Formand

W by Dbl

Allan Polack Dorthe Bundgaard
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i PFA DK Ejendomme Hgj A/S

Konklusion
Vi har revideret &rsregnskabet for PFA DK Ejendomme Hgj A/S for regnskabsaret 1. januar 2020 -
31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestrgms-
opggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og penge-
stramme for regnskabsdret 1. januar 2020 - 31. december 2020 i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzer-
mere 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opn&ede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 over-
ensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen en-
ten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr
sddan findes. Fejlinformation kan opstd8 som fglge 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 traeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reak-
tion pa disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbej-
det, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der p& grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen
for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herun-
der noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd 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 pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller p& anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.
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Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med 8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 3. marts 2021

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56 / )
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statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35823 MNE-nr. mne46662
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse C.

Alle belgb i resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, pengestreamsanalyse og noter prae-
senteres i hele t. DKK. Hvert tal afrundes for sig. Der kan derfor forekomme afvigelser mellem de
anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Regnskabspraksis er uandret i forhold til 2019.

Koncernforhold og nzertstdende parter

PFA Pension, forsikringsaktieselskab, ejer 100 pct. af aktierne i selskabet. Da PFA DK Ejendomme
Hgj A/S indgdr i koncernregnskabet for PFA Holding A/S, udarbejdes der ikke koncernregnskab for
PFA DK Ejendomme Hgj A/S koncernen. PFA Holding A/S’ koncernregnskab kan rekvireres hos PFA
Holding A/S, Sundkrogsgade 4, 2100 Kgbenhavn @.

Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension, forsikringsaktieselskab, om anven-
delse af feelles faciliteter. Anvendelsen afregnes p& omkostningsdaekkende basis i henhold til skgn-
net ressourcebelastning. Selskabets overskydende likviditet/likviditetsbehov  overfgres
til/finansieres af PFA Pension, forsikringsaktieselskab. Det heraf fglgende mellemvaerende forrentes
med en pengemarkedsbaseret rente.

@vrige koncerninterne transaktioner sker pd markedsbaserede vilkar. Alle koncerninterne transak-
tioner sker pa skriftligt grundlag.

Generelle principper for indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsdret. Vaerdireguleringer af anlaegsaktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopggrelsen som vaerdireguleringer, henholdsvis finansielle udgifter.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at frem-
tidige gkonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt. Forpligtelser
indregnes i balancen, ndr selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forplig-
telsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter fgrste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden &8rs-
rapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.
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Resultatopggrelsen

Drift af ejendomme
Drift af ejendomme indeholder 8rets udgifter i forbindelse med drift og administration af ejendom-
me.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administrative ydelser og kontorhold samt
Due-Dillingence omkostninger for gennemgang og vurdering af investeringsmuligheder, som ikke
er gennemfgrt.

Earn-out

Earn-out udger forpligtelse til portefgljemanagerens m.v. angdende performance og udviklingen i
afkast pa bestemte investeringsejendomme. Earn-out er opgjort baseret p& den seneste dagsvaer-
diregulering af investeringsejendommene.

Vaerdiregulering af dattervirksomheder
Veerdireguleringer af dattervirksomheder omfatter regnskabsarets reguleringer af kapitalandele i

dattervirksomheder til indre vaerdi.

@vrige finansielle udgifter
@vrige finansielle udgifter bestar af renteudagifter.

Skat
For ejendomsdatterselskaber af livsforsikringsselskaber gaelder szerlige skatteregler jf. selskabs-
skattelovens § 3a.

Safremt mindst 90 % af selskabets aktiver bestdr af fast ejendom, anses indkomsten skattemaes-
sigt for indtjent af selskabets livsforsikringsmoderselskab. I s8 fald afszettes sdvel aktuelle som

udskudte skatter i livsforsikringsmoderselskabet.

Selskabet har i 2020 opfyldt 90 %-reglen.
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Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfslgende til dagsvaerdi (markedsveerdi) efter principperne i §
57 (Bilag 7) i "Bekendtggrelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergdende
pensionskasser”. Dagsvaerdien repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville
kunne saelges til p& balancedagen til en uafhaengig kgber.

Investeringsejendomme under opfgrelse méles til kostpris, som det bedste udtryk for dagsvaerdi.
Der foretages regulering til dagsvaerdi, ndr investeringsejendomme under opfarelse er langt frem-
me i opfgrelsen m.v. Disse vurderinger foretages konkret pr. ejendomme og under hensyntagen til
flere forhold. Ved indikationer pd vaerdiforringelse foretages en vurdering af nedskrivningsbehov til
genindvindingsvaerdien, som den hgjeste vaerdi af nytteprisen og nettosalgsprisen.

Til brug for veaerdiansaettelse af selskabets ejendomme bliver der ogsa indhentet vurderinger fra
eksterne vurderingsmaend

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris og méles ef-
terfglgende til den senest kendte regnskabsmaessige indre vaerdi, som vil svare til dagsveerdi, idet
de underliggende ejendomsinvesteringer males til dagsveerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode (equity-
metoden), hvilket indebaerer, at kapitalandelene méles til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmeessige indre veerdi.

I resultatopggrelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfgres i forbindelse med resultatdispo-
neringen til reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Goodwill opggres som forskellen mellem kostprisen for kapitalandele og den forholdsmaessige an-
del af de overtagne aktiver og forpligtelser opgjort til dagsvaerdi pa overtagelsestidspunktet.
Goodwill aktiveres og afskrives over den forventede brugstid, hvilket er skgnnet til 10 ar.

Kapitalandele i dattervirksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, sdfremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til palydende vaerdi med
fradrag af eventuel nedskrivning til imgdegdelse af tab.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Foresldet udbytte for regnskabs8ret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
PFA DK Ejendomme Hgj A/S - Arsrapport 2020
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Langfristede gzeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til dagsvaerdi.

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til dagsveerdi.

Pengestrgmsopggrelse

Pengestrgmsopggrelsen viser selskabets pengestremme fordelt pd drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet for 8ret, drets forskydning i mellemvaerender med tilknyttede virksomheder samt
mellemvaerender med tilknyttede virksomheder ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet
Pengestrgmme fra driftsaktivitet opggres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftspo-
ster, @ndring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrgm fra investeringsaktivitet
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med k@b og salg af virksom-
heder og aktiviteter samt k@b og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestrgm fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet omfatter zendringer i stgrrelse eller sammensaetning af
selskabets aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt betaling af udbytte til selskabsdel-
tagere.
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Resultatopggrelse

t. kr.
Note 2020 2019
Driftresultat ejendomme -1.403 0
1 Administrationsomkostninger -3.400 -3.023
Resultat for vaerdiregulering og finansielle poster -4.803 -3.023
Regulering earn-out -5.224 -1.028
2 Veerdiregulering af dattervirksomheder 507.523 235.147
Resultat fgr finansielle poster 497.496 231.096
3 @vrige finansielle udgifter -3.069 -6.366
Resultat fgr skat 494.427 224.731
4 Skat 0 0
Arets resultat 494.427 224.731

Som bestyrelsen foreslar disponeret sdledes:

Foresl3et udbytte for regnskabsdret 335.000 0
Indre vaerdis metode, dattervirksomheder 507.523 235.143
Overfgrt til naeste ar -348.096 -10.412
5 Ialt 494.427 224.731
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Balance

t. kr.
Note 2020 2019
AKTIVER
Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme under opfgrelse 948.369 566.334
Materielle anlaegsaktiver i alt 948.369 566.334

Finansielle anlaegsaktiver

2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.793.788 2.168.767
Finansielle anlaegsaktiver i alt 3.793.788 2.168.767
Anlagsaktiver i alt 4.742.157 2.735.100

Omszetningsaktiver

Andre tilgodehavender 15.706 110.372
Omsaetningsaktiver i alt 15.706 110.372
AKTIVER, i alt 4.757.863 2.845.473
PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital 500 500
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 1.049.672 617.149
Overfgrt resultat 2.899.545 1.340.144
Foresl8et udbytte 335.000 0
Egenkapital i alt 4.284.717 1.957.793

Langfristede gaeldsforpligtelser
Skyldig kgbesum, investeringsejendom 0 165.424

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 0 165.424

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 148.527 0
Gaeld til tilknyttede virksomheder 146.013 674.467
Skyldig kgbesum, investeringsejendom 165.424 29.390
Anden gaeld 13.182 18.400
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 473.146 722.257
Gaeldsforpligtelseri alt 473.146 722.257
PASSIVER, i alt 4.757.863 2.845.473

7 Eventualforpligtelser
8 Nezertstdende parter
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Egenkapitalopggrelse

t. kr.
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter
Virksomheds- indre veerdis Overfgrt foresldet
kapital metode resultat udbytte Ialt

Egenkapital 1. januar 2020 500 617.149 1.340.144 0 1.957.793

Skattefrit koncerntilskud 0 0 1.832.497 0 1.832.497

Udlodning 0 -75.000 75.000 0 0
5 Resultat 0 507.523 -348.096 335.000 494.427

Egenkapital 31. december 2020 500 1.049.672 2.899.545 335.000 4.284.717

Aktiekapitalen er fordelt pd 500.000 aktier & 1 kr.

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter
Virksomheds- indre veerdis Overfgrt
kapital metode resultat Ialt

Egenkapital 1. januar 2019 500 482.006 726.957 1.209.463

Skattefrit koncerntilskud 0 0 523.599 523.599

Udlodning 0 -100.000 100.000 0
5 Resultat 0 235.143 -10.412 224.731

Egenkapital 31. december 2019 500 617.149 1.340.144 1.957.793
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Pengestrgmsopggrelse

t. kr.

Resultat fgr vaerdireguleringer og finansielle poster
Korrektioner for at afstemme &rets resultat til likvide midler:
Finansielle poster, netto

Tilgodehavender og geeld

Pengestrgmme fra driftsaktivitet

Investering i investeringsejendomme under opfgrelse
Investering i dattervirksomheder

Udlodning fra datterselskaber

Pengestremme fra investeringsaktivitet

Modtagne koncerntilskud
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet

Pengestrgmme, netto

Mellemvaerender med tilknyttede virksomheder primo

Geeld til pengeinstitutter

Mellemvzerender med tilknyttede virksomheder og gzeld til pengeinstitutter ultimo
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2020 2019
-4.803 -3.023
-3.069 -6.366

232.751 -104.140
224.879 -113.528
-411.425 23.418
-1.192.497 -2.858
75.000 100.000
-1.528.923 120.560
1.832.497 0
1.832.497 0
528.454 7.032
-674.467 -681.498
-148.527 0
-294.540 -674.467
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Noter

t. kr.
2020 2019
1 Administrationsomkostninger
Heraf
Udgifter til egendomsadministration overfgrt fra PFA Pension -3.048 -2.647
Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension.
Selskabets bestyrelse og direktion har ikke modtaget Ign eller andre vederlag.
Gennemsnitligt antal beskzeftigede 0 0
2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum primo 1.551.614 1.370.238
Tilgang 1.192.497 181.376
Anskaffelsessum ultimo 2.744.112 1.551.614
Opskrivning primo 617.191 482.054
Udlodning -75.000 -100.000
Opskrivning 507.569 235.141
Opskrivning ultimo 1.049.759 617.191
Nedskrivning primo -42 -48
Nedskrivning -46 -3
Tilbagefgrt nedskrivning 0 9
Nedskrivning ultimo -88 -42
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder ultimo 3.793.788 2.168.767
Som bestar af Hjemsted Ejerandel Resultat Egenkapital
Klampenborgvej 205, Lyngby P/S Kgbenhavn 100% 29.507 663.307
Komplementarselskabet PFA DK Ejendomme Hgj ApS Kgbenhavn 100% -46 212
PFA Forum A/S Kgbenhavn 100% 46.821 236.019
PFA Blue Star Ejendomme P/S Kgbenhavn 100% 119.644 1.354.323
PFA Nordhavn ApS Kgbenhavn 100% 37.605 395.181
PFA Pakhusene Aarhus Havn ApS Kgbenhavn 100% 265.194 1.144.743
3 @vrige finansielle udgifter
Heraf gvrige finansielle udgifter til tilknyttede virksomheder -3.069 -6.366
4 Skat
Som fglge af selskabsskattelovens § 3a, bliver selskabets skattepligtige indkomst anset for indtjent af selskabets
livsforsikringsmoderselskab, og der afsaettes derfor ikke aktuel og udskudt skat.
Der er ikke betalt selskabsskat.
5 Resultatdisponering
Foresl3et udbytte for regnskabsdret 335.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 507.523 235.143
Overfgrt til naeste ar -348.096 -10.412
Ialt 494.427 224.731
6 Investeringsejendomme under opfgrelse
Anskaffelsessum primo 566.334 49.856
Tilgang 382.035 516.478
Investeringsejendomme under opfgrelse ultimo 948.369 566.334
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Noter

t. kr.

7

2020

Eventualforpligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med PFA Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet hzefter

ubegraenset og solidarisk med gvrige selskaber i sambeskatningskredsen for selskabsskatter og kildeskatter p8
udbytter, renter og royalties.

Sambeskatningskredsens nettoforpligtelse overfor SKAT fremgdr af administrationsselskabets koncernregnskab.
Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medfgre, at selskabets haef-
telse udggr et andet belgb.

Momsreguleringsforpligtelser 31. december 2020 udggr 230,5 mio. kr. (2019: 134,7 mio. kr.).

Nzertstdende parter
Nzertstdende parter med bestemmende indflydelse over selskabet:
Selskabet ejes 100% af PFA Pension, forsikringsaktieselskab.

PFA DK Ejendomme Hgj A/S indgdr i koncernregnskabet for PFA Holding A/S, Kgbenhavn, som er den stgrste og
den mindste koncern, der udarbejdes koncernregnskab for.
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