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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséiret 11. oktober -
31. december 2018 for KLP Skelbakgade 3A ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. februar 2019

Direktion

Seren Risager-Hansen

Bestyrelse

Formand Gunnar Gjertz Seren Risager-Hansen Stig Fermi-Erichsen
formand

Marianne Fabricius
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i KLP Skelbaekgade 3A ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 11. oktober
- 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for KLP Skelbackgade 3A ApS for regnskabséaret 11. oktober - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathengige 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 opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, 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 tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 11. februar 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Jesper Wiinholt
statsautoriseret revisor
mne13914

pwc 4



Selskabsoplysninger

Selskabet KLP Skelbakgade 3A ApS
Edvard Thomsens Vej 10
2300 Kgbenhavn S

Telefon: 70 26 26 61
E-mail: kbh@klp.no
Hjemmeside: www.klpejendomme.dk

CVR-nr.: 39 94 0124

Regnskabsperiode: 11. oktober - 31. december
Stiftet: 11. oktober 2018

Regnskabsér: 1. regnskabsér
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Bestyrelse Gunnar Gjertz, formand
Sgren Risager-Hansen
Stig Fermi-Erichsen
Marianne Fabricius

Direktion Seren Risager-Hansen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Advokat Brocksted-Kaalund advokater, advokat Ole Meisner
Goteborg Plads 1
2150 Nordhavn
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed med investering inden for fast ejendom, samt anden virksomhed,
der star i forbindelse hermed.

Markedsoverblik

Selskabet KLP Skelbakgade 3 ApS har i november 2018 overtaget en nyopfart hotelejendom i Skelbakgade
ved Kadbyen i Kgbenhavn. Ejendommen er udlejet til én hoteloperater pa en lang lejekontrakt med
uopsigelighed frem til 2038.

Ejendommen driftes og forvaltes fra moderselskabet KLP Ejendomme A/S kontor i Kebenhavn.

Selskabet har i 2018 fokuseret pa overtagelse og ibrugtagning af ejendommen i samarbejde med lejer og
saelger.

Forvaltningen af ejendommen omfatter, for sa vidt angar hotellet, en lobende gkonomisk og juridisk dialog
med operateren, almindelig opfelgning af gkonomisk, juridisk og kontraktmaessig karakter.

KLP Ejendommes drift og forvaltning er beskrevet i selskabets ”Styresystem”, certificeret efter ISO 9.001
og koordineret med KLP Ejendommes Norske moderselskab KLP Eiendom AS.

Ejendommen er klassificeret som en Energimaerke A ejendom i overensstemmelse med KLP Ejendommes
strategi for miljgansvarlig investering.

I 2018 er realiseret et resultat for skat pd DKK 2,1 mio., hvilket anses for tilfredsstillende p& baggrund af
den korte periode ejendommen har vare i selskabets ejerskab.

Ejendommen indgér i balancen til handelsveerdien.

Arets resultat efter skat pA DKK 1,6 mio. henlzegges til egenkapitalen, der herefter udger DKK 613,8 mio.
svarende til en soliditetsgrad pa 99,8 %.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 11. oktober - 31. december

Note 2018
DKK

Nettoomsaetning 2.684.932
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -403.119
Andre eksterne omkostninger -175.513
Bruttoresultat for vardireguleringer 2.106.300
Veerdiregulering af investeringsaktiver 0
Bruttoresultat efter veaerdireguleringer 2.106.300
Finansielle omkostninger 1 -1.410
Resultat for skat 2.104.890
Skat af arets resultat 2 -463.076
Arets resultat 1.641.814
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.641.814

1.641.814
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Selskabsskat (mellemvaerende med administrationsselskab)

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2018

DKK

612.109.161

3 612.109.161
612.109.161

27.070
375.676

402.746
2.714.897
3.117.643

615.226.804



Balance 31. december

Passiver

Note 2018

DKK

Selskabskapital 70.000
Overfort resultat 613.730.975
Egenkapital 4 613.800.975
Henseettelse til udskudt skat 838.752
Hensatte forpligtelser 838.752
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 450.796
Geeld til tilknyttede virksomheder 136.281
Kortfristede gaeldsforpligtelser 587.077
Gaeldsforpligtelser 587.077
Passiver 615.226.804
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 5
Anvendt regnskabspraksis 6
|5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 11. oktober

Kontant kapitalforhgjelse

Arets resultat

Overfert fra overkurs ved emission

Egenkapital 31. december

pwe

Overkurs ved Overfart
Selskabskapital emission resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
50.000 0 0 50.000
20.000 612.089.161 0 612.109.161
0 0 1.641.814 1.641.814
0 -612.089.161 612.089.161 0
70.000 0 613.730.975 613.800.975
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Noter til arsregnskabet
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2018
DKK
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.410
1.410
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat -375.676
Arets udskudte skat 838.752
463.076

Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 11. oktober 0
Tilgang i arets lab 612.109.161
Kostpris 31. december 612.109.161
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 612.109.161

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veaerdiansaettelsesteknikker. (DCF-model)

Dagsveaerdien er opgjort ved anvendelse af felgende forudsaetninger:

2018

DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 612.109.161
Budgetperiode 20 ar
Inflation 2%
Stigning i markedsleje 2%
Forventet tomgangsleje 0
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Noter til arsregnskabet

3

pwe

Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt en fastsat diskonteringssats pa 6,5%

/AEndringer i sken over diskonteringssats for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af inve-

steringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats

Diskonteringssats

Dagsveerdi

AEndring i dagsveerdi

Egenkapital

-0,5 % Basis 0,5%

DKK DKK DKK
6,00 6,50 7,00
663.118.258 612.109.161 568.387.078
51.009.097 0 -43.722.083

Selskabskapitalen bestar af 70.000 anparter a nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
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Noter til arsregnskabet
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Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Selskabet heefter solidarisk med nedenstaende fallesregistrerede koncernvirksomheder for den samlede
momsforpligtelse.

- KLP Ejendomme A/S

- KLP Qrestad 5G A/S

- KLP Qrestad 5H A/S

- KLP Teglholmsgade 1-3 A/S
- KLP Qstergade 8-12 A/S

- KLP Sundkrogsgade 7-9 ApS
- KLP Skelbaekgade 3A ApS

Der er en aktuel forpligtelse pr. 31 december 2018 pa TDKK 0.

13



Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KLP Skelbzkgade 3A ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsregnskab for 2018 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg og kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

_i
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskab og dets gvrige dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af en anerkendt
vaerdiansattelsesteknik.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudseetninger.
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Noter til arsregnskabet

6 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
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