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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for KLP Gærtorvet 1-5 P/S for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 23. februar 2022
Direktion:

Søren Risager-Hansen
adm.direktør

Bestyrelse:

Gunnar Gjørtz
formand

Stig Fermi-Erichsen Marianne Fabricius
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i KLP Gærtorvet 1-5 P/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for KLP Gærtorvet 1-5 P/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse
risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på det
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 23. februar 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 77 12 31

Ulrik Ræbild Daniel Nielsen
statsautoriseret revisor
mne33262

statsautoriseret revisor
mne45105
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Adresse, postnr., by c/o KLP Ejendomme A/S

Kay Fiskers Plads 10, 2300 København S

CVR-nr. 40 08 81 05
Stiftet 30. november 2018
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Gunnar Gjørtz, formand
Stig Fermi-Erichsen
Marianne Fabricius

Direktion Søren Risager-Hansen, adm.direktør

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44, 2900 Hellerup
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje, udvikle, finansiere, udleje og sælge ejendomme beliggende på matrikler
ejet af selskabet.

Markedsoverblik

Selskabets aktiviteter omfatter en kontorejendom i Carlsberg Byen, Gærtorvet 1-5, som er udviklet og
opført af Carlsberg Byen. Ejendommen som er en fleksibel og effektiv kontorejendom opført i høj
arkitektonisk, materialemæssig og teknisk kvalitet blev købt af KLP i 2019 mens den var under
opførelse og overdraget af Carlsberg Byen og ibrugtaget af lejer i april 2021. Ejendommen omfatter
ca. 20.000 kvm inkl. kælder.

Ejendommen er aktuelt udlejet til én lejer som domicil med uopsigelighed frem til 2031, men den kan
senere konverteres til en flerbruger ejendom med udlejning til flere lejere. Selskabet har som
udgangspunkt alene driftsansvar for ejendommens klimaskærm, hvilket planlægges gennem årlige
besigtigelser og tilrettelæggelse af planer for løbende vedligehold. Den øvrige drift påhviler lejeren i
henhold til lejekontraktens bestemmelser.

Ejendommen driftes og forvaltes fra moderselskabet KLP Ejendomme A/S kontor i København, hvilket
også omfatter en løbende økonomisk og juridisk dialog med ejendommens lejer.

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.

I 2021 er realiseret et resultat på DKK 135,7 mio. Resultatet anses for tilfredsstillende i forhold til det
aktuelle marked.

Ejendommen indgår i balancen til intern beregnet værdi, men underbygges af værdivurdering
indhentet fra ekstern mægler.

Selskabet anser finansieringen på både kort og lang sigt for at være tilstrækkelig og sikret.

Årets resultat på DKK 135,7 mio. henlægges til egenkapitalen, der herefter udgør DKK 726,2 mio.
svarende til en soliditetsgrad på 99,2 %.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2021 2020

Nettoomsætning 22.548.903 0
Ejendomsomkostninger -417.475 0
Andre eksterne omkostninger -1.895.321 -10.100

Bruttoresultat 20.236.107 -10.100
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 115.399.540 0

Resultat før finansielle poster 135.635.647 -10.100
3 Finansielle indtægter 54.857 0
4 Finansielle omkostninger -29.939 -3.746

Årets resultat 135.660.565 -13.846

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 135.660.565 -13.846

135.660.565 -13.846

7



KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

5 Investeringsejendomme 706.250.000 0

706.250.000 0

Anlægsaktiver i alt 706.250.000 0

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.217.113 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 22.367.432 485.754
Periodeafgrænsningsposter 327.795 0

24.912.340 485.754

Likvide beholdninger 651.492 0

Omsætningsaktiver i alt 25.563.832 485.754

AKTIVER I ALT 731.813.832 485.754
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

PASSIVER
Egenkapital

6 Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 725.731.170 -24.346

Egenkapital i alt 726.231.170 475.654

Gældsforpligtelser
Kortfristede gældsforpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 464.149 0
Anden gæld 5.118.513 10.100

5.582.662 10.100

Gældsforpligtelser i alt 5.582.662 10.100

PASSIVER I ALT 731.813.832 485.754

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser
9 Nærtstående parter
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr.
Virksomhedskapi

tal Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 -10.500 489.500
Overført via resultatdisponering 0 -13.846 -13.846

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 -24.346 475.654
Overført via resultatdisponering 0 135.660.565 135.660.565
Koncerntilskud 0 590.094.951 590.094.951

Egenkapital 31. december 2021 500.000 725.731.170 726.231.170
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KLP Gærtorvet 1-5 P/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selska-bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
værdireguleringer af finansielle forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige
skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter, indregnes lineært i lejeperioden.

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

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salgsomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv.
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Selskabet er et partnerselskab og er derfor ikke et selvstændigt skattesubjekt, hvorfor der hverken
indregnes aktuel eller udskudt selskabsskat.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en anerkendt
værdiansættelsesteknik. Årets dagsværdiregulering foretages via resultatopgørelsen.

Discounted Cash Flow model:
Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved anvendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestrømme
tilbagediskonteres til nutidsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for
de kommende år. Der er taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse
og administration mv. De enkelte budgetterede pengestrømme tilbagediskonteres med en individuelt
fastsat diskonteringssats og tillægges en terminal værdi. Den herved beregnede værdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt
andet sted i balancen.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder
vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke
indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om
de anvendte forudsætninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til
pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter alene likvide beholdninger.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2021 2020

3 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 54.754 0
Valutakursreguleringer 103 0

54.857 0

4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 29.939 3.746

29.939 3.746

5 Investeringsejendomme

kr. 2021 2020

Tilgang 590.850.460 0
Årets værdireguleringer 115.399.540 0
Dagsværdi 31. december 706.250.000 0

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
værdiansættelsesteknikker. (DCF-model)

Dagsværdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 opgjort til 706.250.000 kr.
Dagsværdien er opgjort på baggrund af følgende forudsætninger:
- Budgetperiode: 20 år
- Inflation: 2%
- Stigning i markedsleje: 2%
- Forventet tomgangsleje: 0%

Følsomhedsanalyse

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt en fastsat diskonteringssats på
5,5 %.

En ændring i den anvendte diskonteringssats på -0,5% vil påvirke den samlede dagsværdi af
investeringsejendomme med kr. 70.625.000, den samlede dagsværdi vil herefter udgøre kr.
776.875.000.

En ændring i den anvendte diskonteringssats på 0,5% vil påvirke den samlede dagsværdi af
investeringsejendomme med kr. -58.854.167, den samlede dagsværdi vil herefter udgøre kr.
647.395.833.
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KLP Gærtorvet 1-5 P/S
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Virksomhedskapital

Virksomhedskapitalen har udviklet sig således de seneste 3 år:

kr. 2021 2020 2019

Saldo primo 500.000 500.000 0
Kapitalforhøjelse 0 0 500.000

500.000 500.000 500.000

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Selskabet hæfter solidarisk med nedenstående fællesregistrerede koncernvirksomheder for den
samlede momsforpligtelse.

- KLP Ejendomme A/S
- KLP Ørestad 3A A/S
- KLP Ørestad 5G A/S
- KLP Ørestad 5H A/S
- KLP Teglholmsgade 1-3 A/S
- KLP Østergade 8-12 A/S
- KLP Sundkrogsgade 7-9 ApS
- KLP Skelbækgade 3A ApS
- KLP Weidekampsgade 12-16 A/S

Der er en aktuel forpligtelse pr. 31 december 2021 på TDKK 16.054.775.

Selskabet har en hæftelse på DKK 200.000 overfor Grundejerforeningen Carlsberg Byen.

8 Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2021.

9 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

KLP Ejendomme A/S København www.cvr.dk
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