Arsrapport
2017

4-|c1

’
it
X

g, ¥

T s

~‘R_.‘_ —— |

—

ATP Ejendomme A/S

Arsrapport for perioden
1. januar 2017 — 31. december 2017

(24. regnskabsar)

ATP Ejendomme A/S

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
Selskabets ordineere generalforsamling

7. februar 2018

Jorgen Sgndergaard
Dirigent




ATP Ejendomme A/S
Arsrapport 2017

10T 1 110 ] Lo PP PP PP PPPPPPPRPPPRN 2
SeISKADSOPIYSNINGEN e e e e e e e e e e e e e e e e e 3
([0 XY Z=To B Yo T a1 o | =3 = | RSP 4
Definitioner af N@gletal ..., 5
[I=T0 oY RoT =TS o T=T =] 1T oMo SRR 6
[I=To [ R =Ty o F=Nd=Te 111 e [T 10
AV Y T g Y o T L4=Te [ 11 g Yo L= SRR 11
RESUIALOPGBIEISE. ... e e e e e e et e e e e e e eeane 14
Balance Pr. 31, AECEMDIET ... .. e e e e e e aana 15
EgenkapitalopgarelSe. ..., 17
N[ 11T PP 18
Ejendomme ejet af ATP EJendomme A/S ... 32



ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49
Kgbenhavn

Telefon: 3336 61 61

Hjemmeside: www.atp-ejendomme.dk
E-mail: atpe @atp-ejendomme.dk

CVR-nr: 17 26 16 49
Hjemsted: Kgbenhavn

Bestyrelse

Kasper Ahrndt Lorenzen (Formand)
Bo Foged

Tomas Kriiger Andersen

Mads Smith Hansen

Direktion
Michael Nielsen

Revision
Deloitte, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr: 33 96 35 56

Ejerforhold

ATP Ejendomme A/S er et 100 pct. ejet datterselskab af
Arbejdsmarkedets Tilleegspension (ATP)

Kongens Veange 8

3400 Hillerad.

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes den 7. februar 2018

ATP Ejendomme A/S
Arsrapport 2017


http://www.atp-ejendomme.dk/

ATP Ejendomme A/S
Arsrapport 2017

Hovedtal (mio. kr.) 2017 2016 2015 2014 2013
Resultat

Lejeindteegter 842 350 332 311 241
Resultat af ejendommenes drift 704 296 281 262 202
Veerdiregulering (netto) 335 134 260 186 313
Avance ved salg af ejendomme 0 0 0 122 0
Resultat fer finansielle poster 1013 451 568 598 554
Veerdiregulering af dattervirksomheder -65 5 -62 -4 31
Finansielle poster -1 -1 -1 0 1
Arets resultat ekskl. veerdireguleringer, avance ved salg

af ejendomme og resultat af dattervirksomheder 677 317 307 290 211
Resultat fgr skat 947 455 504 587 460
Arets resultat 947 455 504 587 460
Balance

Materielle anlsegsaktiver 14,527 6.148 5.597 5.295 4.908
Kapitalinteresser i dattervirksomheder 313 358 346 447 526
Aktiver i alt 15.307 6.610 6.072 5.964 5.584
Egenkapital 14.537 6.166 5.902 5.767 5.397
Arets investeringer i materielle anlaegsaktiver 525 418 43 527 2.021
Nggletal

Direkte afkasti pct. (1)* 51 5,0 5,2 51 5,0
Totalafkast i pct. (2) * 7,6 7,7 10,4 11,7 6,4
Egenkapitalforrentning, pct. (3) ** 10,4 7,5 8,6 10,5 8,5
Markedsrisiko, mio. kr. (4) 2.564 1.044 986 839 779
Etageareal, kvm. (i 1.000 kvm) 710 279 242 242 223
Udlejningsprocent ultimo (5) 89,6 95,3 94,0 94,4 94.4
Gennemsnitligt veegtet afkastkrav, pct. (6) 4,9 4,8 51 5,2 53
Bogfert veerdi, kr. pr. kvm. (7) 21.196 22.070 23.152 21.871 21.966
Gennemsnitligt antal fuldtidsmedarbejdere 77 68 65 63 52

Hoved- og nggletallene er eendret som fglge af fusionen med henholdsvis Ejendomsselskabet Vangede A/S og
Borups Alle A/S. Sammenligningstallene for 2016 er ikke umiddelbart sammenlignelige grundet indskud af 39
ejendomme den 1. januar 2017.

* Beregnet i overensstemmelse med Dansk Ejendomsindeks (DEI)’s definitioner.
* Beregnet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings ,Anbefalinger og Nggletal 2010“
pa grundlag af selskabets regnskabspraksis.
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Resultat af ejendomme ekskl. vaerdiregulering af ejendomme i pct. af basiskapital. Basiskapital omfatter
ejendommens bogfarte veerdi primo med tillaeg af vaegtede nyinvesteringer og med fradrag af veegtet resul-
tat af ejendomme ekskl. veerdiregulering, jf. Dansk Ejendomsindeks.

Resultat af ejendomme inkl. vaerdiregulering i pct. af basiskapital, jf. definition 1.

Arets resultat i pct. af &rets gennemsnitlige egenkapital.

Forskel i ejendomsportefaljens markedsveerdi ved 1 pct.-points gget gennemsnitligt afkastkrav.
Udlejningsprocent malt pa lejeindtzegter.

Veegtet gennemsnit af de afkastkrav, der er lagt til grund for veerdiansaettelsen af de enkelte ejendomme.

Beregnet i forhold til samlede m2 ultimo aret.



Hgjdepunkter i ATP Ejendomme A/S for aret

= Arsresultat udgar 947 mio. kr. mod 455 mio. kr. i
2016.

= Ejendommenes direkte afkast udger i 2017
5,1%.

= Der er fra moderselskabet overfart 39 ejendom-
me til en markedsvaerdi pa 7,5 mia.kr.

= Ejendommenes markedsveerdi er opskrevet med
2,5 %.

= Udlejningsprocenten  eksklusive ejendomme
under udvikling udggr ultimo 2017 92,3%

Markedsudviklingen i 2017

Markedet for ejendomsinvesteringer har fortsat i
2017 veeret praeget af hgj aktivitet, primaert i hoved-
stadsomradet og Aarhus, bl.a. drevet af den fortsat
rekordlave rente og stor interesse for ejendomsinve-
steringer.

Stor efterspgrgsel fra bade danske og internationale
investorer har medfgrt en historisk hgj transaktions-
volumen i Danmark i 2017. Den hgje efterspgrgsel
har medfart prisstigninger, og flere primzere ejen-
domme i Kgbenhavns centrum er blevet handlet til
priser under eller pa niveau med perioden fer finans-
krisen.

Den hgje transaktionsvolumen ses bade i bolig- og
erhvervssegmentet. | boligsegmentet ses fortsat hgj
aktivitet inden for nybyggeri. Investorerne ser i man-
ge tilfeelde boliger i Kgbenhavn som en risikofri inve-
stering, trods betydelige stigninger i lejeniveauerne.
Der ses igen spekulative nybyggerier i kontorseg-
mentet i Kgbenhavn.

Pa landsplan har tomgangsprocenten for erhvervs-
ejendomme ligget stabilt de to foregaende ar, og
denne tendens er forsat gennem 2017. Imidlertid er
tomgangen for kontorer i centrum af Kgbenhavn fal-
det i Igbet af aret. | hovedstadsregionen opleves en
stadig stigende efterspgrgsel fra lejere efter fleksible
og effektive lokaler, hvilket bidrager til at presse den
eeldre kontormasse — bade pa tomgang og lejen.

Kontorlejen i Kgbenhavn stiger kun svagt, dog med
forskelle afheengig af beliggenhed og kvalitet. Efter-
spargslen efter meget store kontorlejemdl er dog
fortsat begreenset.

Pa de fleste udenlandske ejendomsmarkeder ses
tilsvarende tendenser med stor efterspgrgsel efter
investeringer i fast ejendom med stigende priser til
falge. PA mange markeder ses ogsa en faldende
tomgang og stigende lejepriser.

ATP Koncernen

ATP Koncernens portefalje af direkte ejede ejen-
domme i Danmark og udlandet ejes af henholdsvis
ATP og ATP Ejendomme A/S. En raekke af ejen-
dommene ejes via konsortier og joint ventures. | por-
tefgljen indgar indirekte investeringer via et antal
ejendomsfonde med geografisk fokus pd Europa og
USA. Portefglien indeholder seks ejendomsfonde
med aktiviteter i Danmark.
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Ultimo 2017 udggr markedsveerdien af ATP Koncer-
nens samlede ejendomsinvesteringer i alt 43,8 mia.

kr.

Det samlede udlejningsareal for ATP Koncernens
direkte ejede ejendomme udger ca. 1,4 mio. m2.

Udlejningsprocenten (baseret pa lejevaerdier) for
ATP Koncernens portefglje af direkte ejede ejen-
domme i ind- og udland udgjorde ultimo 2017 93,7 %
mod 93,9 % ultimo 2016.

ATP Koncernens samlede portefglie fordeler sig pa
segmenter som fglger:

Rotall, W2

Markedsveerdi segmenter
(mia.kr.)

Hotel, 2.8, 6% Logstik 4 4 10%

1%

Bokg 09 2% | Komtor. 206 47%

Owige. 09 2%

| sdvel Danmark som i udlandet er det strategien at
investere direkte i kontor-, detailhandels-, hotel- og
boligejendomme i de starre byer pa gode beliggen-
heder og med en lav risikoprofil. Eksponeringen sg-
ges i starre enheder med henblik p& at opna admini-
strative fordele.

Geografisk fokuseres pt. pa Danmark samt stabile
Eurolande.

Nye investeringer via ejendomsfonde begraenses til
seerlige nichesegmenter, hvor der stilles krav om
saerlige management kompetencer.

De veesentligste investeringer i 2017 omfatter:

6,8 mia.kr. i 16 danske shoppingcentre i
joint venture med en dansk pensionskasse.

Eksisterende investering i en europaeisk
ejendomsfond med logistikejendomme er
forgget med 745 mio.kr.

700 mio.kr. i en hotelejendom i Munchen i
joint venture med hollandsk pensionskasse.



e Et stagrre hoteludviklingsprojekt i Amsterdam
i joint venture med en udenlandsk institutio-
nel investor.

e En forggelse af ejerandel i hotel- og kontor-
komplekset Scandinavian Center Aarhus
med 120 mio.kr.

e 8 mindre danske erhvervsejendomme for i
alt 148 mio.kr. udlejet til detailhandelsvirk-
somhed.

e Udviklingsprojekt i Kgbenhavn med boliger
og erhvervslejemal for i alt 230 mio.kr. og
med en forventet projektvaerdi pa ca. 700
mio.kr.

e Herudover er der i arets Igb investeret 477
mio. kr. i opgraderinger og indretninger i
Koncernens ejendomme.

Der er endvidere afgivet investeringstilsagn pa ca.
1,7 mia. kr. vedrgrende investering i to kontorejen-
domme i Kgbenhavn og 7 dagligvarebutikker i det
gvrige Danmark. Den ene kontorejendom er et udvik-
lingsprojekt i joint venture.

| det indirekte segment er der i 2017 gennemfart et
antal frasalg med tilfredsstillende resultater.

Der er i arets lgb analyseret et stort antal investe-
rings- emner i savel Danmark som udlandet, som
ikke har resulteret i konkrete investeringer, da de
opnaelige vilkar ikke matchede ATP’s krav til rentab-
le langsigtede investeringer.

ATP Ejendomme A/S (Selskabet)

Hovedaktivitet

ATP Ejendomme A/S ("Selskabet”) besidder er-
hvervsejendomme for 14,5 mia. kr. og udferer total-
administration af alle ATP Koncernens ejendomsin-
vesteringer i Danmark og udlandet.

Det samlede udlejningsareal for Selskabets 68 ejen-
domme udger 678.000 m?.

Med virkning pr. 1. januar 2017 og som et led i en
forenkling af ejerstrukturen og administrationen, er
der overfgrt 39 ejendomme fra ATP til ATP Ejen-
domme A/S. Tilfarslen er sket via en kapitalforhgjel-
se ved apportindskud pa 7,5 mia. kr. svarende til
ejendommenes markedsveerdi.

Herudover er ATP Ejendomme A/S med virkning pr.
1. januar 2017 fusioneret med Ejendomsselskabet
Vangede A/S og Borups Alle A/S med ATP Ejen-
domme A/S som det fortseettende selskab.

Selskabet erhvervede i 2017 selskabet Hannemanns
Allé 30 P/S. Selskabet ejer en reekke byggeretter i
Kgbenhavn, hvorpa opfarsel af bolig- og erhvervs-
ejendomme forventes pabegyndt i 2018.

Udlejningsstatus
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Udlejningsaktiviteten har veeret tilfredsstillende i 2017
bade hvad angar nyudlejninger og genforhandling af
lejekontrakter.

Arets resultat
Resultatet far skat for ATP Ejendomme A/S i 2017
blev 947 mio. kr. mod 455 mio. kr. i 2016.

Resultatet far vaerdireguleringer udger 677 mio. kr.,
hvilket betragtes som tilfredsstillende og svarerende
til det forventede.

Resultatet i dattervirksomhederne Strandgade 7 A/S,
Seniorbolig K/S, Seniorbolig Komplementar ApS og
Ejendomsselskabet Hannemanns Allé 30 P/S udger
-65 mio. kr., og skyldes veesentligst en nedskrivning
af kontorejendommen ejet af Strandgade 7 A/S.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at der ikke
udloddes udbytte.

Resultat af eiendommenes drift

Resultatet af ejendommenes drift udger 704 mio. kr.
svarende til en stigning pa 408 mio. kr. i forhold til
aret fgr. Stigningen skyldes primeert tilgangen af nye
ejendomme.

Indtaegter ved administration

Indteegterne ved administration udger 59 mio. kr.
mod 95 mio. kr. i 2016. Faldet i indteegterne relaterer
sig til overtagelsen af 39 ejendomme fra ATP.

ATP Ejendomme A/S leverer totaladministration og
investeringsradgivning vedrgrende ATP’s danske og
udenlandske ejendomsinvesteringer. Honoreringen
for de danske ejendomme er sammensat af en fast
og en variabel del. Den faste del deekker investe-
ringsradgivning samt ejendomsudvikling og er fastsat
med udgangspunkt i Selskabets omkostninger til
lgsning af disse opgaver. Den variable del af honora-
ret for totaladministration er fastsat til en fast pro-
centdel af lejeindteegterne. For direkte ejede ejen-
domme i udlandet fastseettes et markedskonformt
honorar ud fra opgavens kompleksitet.

Afregning for administrationen af ATP’s ejendomsfon-
de sker til en fast procentdel af fondenes markeds-
veerdi.

Selskabet administrerer pa markedsvilkar ni ejen-
domme ejet sammen med andre pensionskasser.

Afkast

Ejendommenes direkte afkast (ejendommenes resul-
tat ekskl. veerdireguleringer) udggr 5,1 %, hvilket er
en stigning pa 0,1 % i forhold til 2016.

Ejendommenes totale afkast inklusive veerdiregule-
ringer udger 7,6 % i 2017, hvilket er et fald pa 0,1 % i
forhold til 2016.

Balancen
Ultimo 2017 udger Selskabets aktiver 15.307 mio. kr.
mod 6.610 mio. kr. ved udgangen af 2016. Heraf
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vedrgrer 14.525 mio. kr. selskabets 68 investerings-
ejendomme.

Selskabets egenkapital udger ultimo 2017 14.537
mio. kr. mod 6.166 mio. kr. ultimo 2016.

Veerdianseettelse
Et svagt fald i afkastkravene har medfart en opskriv-
ning af markedsvaerdien af Selskabets ejendomme.

De anvendte gennemsnitlige vaegtede afkastkrav ved
veerdianseettelsen af portefgljen i 2017 udger 4,9 %
mod 4,8 % i 2016.

Finansielle risici
Der henvises til note 15 for en beskrivelse af de risici
som pavirker selskabet.

Pavirkning af det eksterne miljg
Det er ledelsens vurdering, at virksomheden ikke har
neevneveerdige pavirkninger pa det eksterne miljg.

Maltal for kenssammensaetning

Selskabet er omfattet af ATP koncernens politik for
mangfoldighed og de fastsatte maltal for kenssam-
menseaetning. For en yderligere beskrivelse heraf
henvises til rapporten "ATP Koncernen - Samfunds-
ansvar 20177 som er tilgeengelig pa
www.atp.dk/samfundsansvar/rapporter.

Samfundsansvar

ATP Ejendomme udgver — som en del af ATP Kon-
cernen — forretningsdrevet samfundsansvar, hvilket
betyder, at alle tiltag skal medvirke til at realisere
ATP’s hovedformal: at sikre nuvaerende og fremtidige
pensionister gkonomisk grundtryghed.

Der henvises til rapporten "ATP Koncernen - Sam-
fundsansvar 2017 som er tilgeengelig pa
www.atp.dk/samfundsansvar/rapporter.

For alle ejendomsinvesteringer vurderes forhold om-
kring langsigtet baeredygtighed og energiforbrug
konkret i forhold til geeldende og forventede fremtidi-
ge lovgivningskrav for savel eksisterende som nye
ejendomme.

ATP Ejendomme understgtter aktivt sine kunder i
beeredygtige lgsninger bl.a. via dialog under nyind-
retninger samt ved et aktivt ejerskab, hvor f.eks. aktiv
energistyring indgar som en del af den daglige drift af
ejendomsportefglien. Ogsd i 2017 er gennemfart
aktive indsatser mod ungdvendigt ressourceforbrug,
hvilket har resulteret i energibesparelser p& en raekke
ejendomme pa bade el, vand og varme.

| 2017 har ATP Ejendomme i samarbejde med ud-
valgte affaldstransportgrer styrket kildesortering,
samt taget indledende initiativer til at monitorere af-
faldsmeengder i portefglien til gleede for miljget og
lejerne.

Ved investeringer i nybyggede ejendomme er beere-
dygtighedscertificering et vigtigt tema for ATP Ejen-
domme. | 2017 er processen med DGNB certificering
af nybyggeriet Axel Towers fortsat.

ATP Ejendomme A/S
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Som en vigtig del af renovering og udvikling af Fal-
konercentret indgar up cykling ved genanvendelse af
byggematerialer. Isaer skal genanvendelsen af de
eksisterende facade stalbeklaedningsplader i et helt
nyt facadeudtryk fremheeves. Der opnds alene ved
denne genanvendelse en CO2 besparelse pa ca. 58
ton, svarende til 73 husstandes arlige CO2 udledning
fra elforbrug.

ATP Ejendomme er fortsat repreesenteret i Green
Building Council Denmark, som administrerer certifi-
ceringssystemet DGNB i Danmark. | 2017 har ATP
Ejendomme ud over at sidde i Markedsfgrings- og
bygherreudvalget tillige veeret reprsesenteret i ar-
bejdsgruppen for etablering af et nyt DGNB certifice-
ringsskema for eksisterende kontorbygninger.

ATP Ejendomme har igen i 2017 indrapporteret til
GRESB ("Global Real Estate Sustainability Bench-
mark”). Resultatet er en forbedring i forhold til tidlige-
re &r og har bidraget med at identificere omréder,
hvor yderligere forbedringer kan foretages. Deltagel-
sen i dette globale benchmark fortseetter i 2018.

ATP Ejendomme arbejder med klima og miljgsikring i
forhold til ejendomsportefgljen. Dette omfatter f.eks.
etablering af fjernkgl, skybrudssikring af ejendomme
og systematisk handtering af farlige bygningsmate-
rialer som PCB, asbest og bly.

|1 2017 har ATP Ejendomme fortsat sit engagement i
foreningen “Byggeriets Samfundsansvar’, hvis pri-
meere formal er etablering af en platform, der kan
danne grundlag for et godt samspil mellem byggeri-
ets parter inden for rammerne af dansk lovgivning og
EU-regulering.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets aktiver bestar hovedsageligt af investe-
ringsejendomme, der males til dagsvaerdi. Malingen til
dagsveerdi er baseret pa en raekke skgn og antagel-
ser, som der kan veere usikkerhed omkring.

Ejendommene veerdianszettes til dagsveerdi pa bag-
grund af en individuel arlig vurdering. Dagsveerdibe-
regningerne er baseret p& Finanstilsynets geeldende
vejledning, hvor den afkastbaserede model er valgt.

Dagsveerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en reekke forudseetninger, herunder de
enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening
samt fastsatte afkastkrav, jf omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis i note 1. Afkast-
kravene er fastsat pd baggrund af eksterne maegle-
res bedgmmelser af markedsniveauet og afspejler
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejen-
domme.

Med virkning pr. 1. januar 2018 planleegges ATP
Ejendomme A/S fusioneret med datterselskaberne
Strandgade 7 AJ/S, Seniorbolig Komplementar ApS
og Komplementar- selskabet SBDK Projekter | ApS
med ATP Ejendomme A/S som det fortseettende
selskab.

Forventninger til 2018
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Det forventes fortsat et positivt konjunkturforlgb i
2018, hvilket vil pavirke bade ejendomsinvesterings-
og udlejningsmarkedet i bAde Danmark og udlandet.

Efterspgrgslen efter erhvervsejendomme med lav
risikoprofil forventes forsat at veere stor i bade Dan-
mark og udlandet, primaert drevet af institutionelle og
gearede investorer. | Danmark forventes ogsa en
fortsat betydelig interesse fra udenlandske investorer
for investeringsejendomme inden for de fleste seg-
menter. Der vises nu stigende interesse for mere se-
kundeere beliggenheder. Den hgje efterspgrgsel kan
ogsd i 2018 medfgre marginalt faldende afkastkrav
med deraf stigende ejendomsveerdier til falge iseer for
de mest attraktive ejendomme.

Pa de starste europeeiske investeringsmarkeder sas
igen i 2017 markante prisstigninger p& investerings-
ejendomme, primeert drevet af en stor efterspgrgsel. |
2018 forventes en uzendret efterspgrgsel med deraf
falgende hgje prisniveauer. Det fortsat lave renteni-
veau medvirker til et pres pa priser og stor efter-
spargsel pa attraktive investeringsejendomme.

ATP Ejendomme vil fortsat i 2018 screene markeder-
ne i Danmark og udlandet for attraktive investerings-
muligheder inden for kontor- og detailhandelsejen-
domme med fokus p& investeringer med stabile af-
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kastprofiler og gode beliggenheder. Ogsa investerin-
ger i bolig- og hotelsegmentet indgar i strategien.

ATP Ejendomme stiller fortsat betydelige krav til nyin-
vesteringer bade vedrgrende kvalitet, beliggenhed og
langsigtet afkastpotentiale. Iseer effekten af det sti-
gende prisniveau er under skeerpet overvejelse og
ATP Ejendomme vil have en forsigtig tilgang til nye
investeringer i bAde Danmark og udlandet.

Udlejningsmarkedet i Danmark forventes at veere
preeget af en svagt stigende efterspgrgsel fra iseer
mindre og mellemstore lejere, og omfanget af ledige
udlejningsarealer bade i kontor- og detailhandels-
segmentet forventes at falde marginalt i 2018. Efter-
spgrgslen pa kontorlejemal vil iseer fokusere pa mo-
derne, effektive og velbeliggende lejemal. ATP Ejen-
domme vil i 2018 fokusere pa fastholdelse af lejere
samt genudlejning af opsagte kontorlejemal.

| 2018 forventer ATP Ejendomme A/S et resultat i
niveauet 660 mio. kr. fgr vaerdireguleringer og even-
tuelle avancer ved ejendomssalg. Resultatudviklingen
skal ses pa baggrund af den planlagte fusion med
Ejendomsselskabet Strandgade 7 A/S i 2018.
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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2017 for
ATP Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 25. januar 2018

Direktion Michael Nielsen
Bestyrelse Kasper Ahrndt Lorenzen
formand

Bo Foged Tomas Kriiger Andersen Mads Smith Hansen
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Intern revisions revisionspategning

Til kapitalejerne i ATP Ejendomme A/S

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for ATP Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Den udfgrte revision

Revisionen er udfgrt pa grundlag af Finanstilsynets bekendtgarelse om revisionens gennemfgrelse i Arbejdsmarke-
dets Tilleegspension, Arbejdsmarkedets Erhvervssikring og Lgnmodtagernes Dyrtidsfond og efter internationale stan-
darder om revision. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, at ars-
regnskabet ikke indeholder vaesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfgrt i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision, og har omfattet vurdering af
etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen tilrettelagte risikostyring, der er rettet mod
rapporteringsprocesser og veesentlige forretningsmeaessige risici. Ud fra veesentlighed og risiko har vi stikpravevis
efterprgvet grundlaget for belgb og avrige oplysninger i arsregnskabet. Revisionen har endvidere omfattet vurdering
af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den
samlede praesentation af arsregnskabet.

Vi har deltaget i revisionen af de veesentlige og risikofyldte omrader, og det er vores opfattelse, at det opndede revi-
sionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at de etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen tilrettelagte
risikostyring, der er rettet mod selskabets rapporteringsprocesser og vaesentlige forretningsmaessige risici, fungerer
tilfredsstillende.

Det er tillige vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tilleeg til den udfarte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet.

Hillergd, den 25. januar 2018

Peter Jochimsen
revisionschef
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Den uafheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ATP Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ATP Ejendomme A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017, der omfat-
ter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med in-
ternationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften, at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgijt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstad som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 revisio-
nen. Herudover:
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¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opda-
ge vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget
af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning el-
ler tilsideseettelse af intern kontrol.

e  Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af selskabets interne kontrol.

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

e  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at fortseette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa op-
lysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisi-
onspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfaere, at selskabet ikke lzengere kan fort-
seette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan maé-
de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisio-
nen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 25. januar 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr: 33 96 35 56

Henrik Jacob Vilmann Wellejus Kasper Bruhn Udam
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne24807 mne29421
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Mio. kr.
Note 2017 2016
2 Lejeindtaegter 842 350
Udgifter vedrgrende lejemal (138) (54)
3 Veerdiregulering af investeringsejendomme 335 134
Resultat af ejendomme 1.039 430
Indteegter ved administration 59 95
1.098 525
4 Administrationsomkostninger (85) (74)
Resultat fgr finansielle poster mv. 1.013 451
5 Veerdiregulering af tilknyttede virksomheder (65) 5
5 Finansielle indteegter 0 0
5 Finansielle udgifter (1) (1)
Resultat fgr skat 947 455
Skat 0 0
6  Aretsresultat 947 455

14



ATP Ejendomme A/S

Arsrapport 2017
Mio. kr.
Note 2017 2016
AKTIVER
Anlaegsaktiver
Immaterielle anleegsaktiver
3 Immaterielle anleegsaktiver 0 0
Immaterielle anleegsaktiver i alt 0 0
Materielle anlaegsaktiver
3 Driftsmidler 2 2
3 Investeringsejendomme 14.525 6.146
Materielle anleegsaktiver i alt 14.527 6.148
Finansielle anleegsaktiver
7, 13,14 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 313 358
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 233 0
Finansielle anleegsaktiver i alt 546 358
Anlaegsaktiver i alt 15.073 6.506
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender
8 Andre tilgodehavender 51 20
13  Tilgodehavende hos tilkyttede virksomheder 7 4
Tilgodehavende udbytte hos tilknyttede virksomheder 0 37
Tilgodehavender i alt 58 61
Likvide beholdninger 176 43
Omsaetningsaktiver i alt 234 104
AKTIVER | ALT 15.307 6.610
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Mio. kr.
Note 2017 2016
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 2.296 2.251
Owerfart overskud 12.241 3.915
Egenkapital i alt 14.537 6.166
Geeld
Langfristet geeld
9 Udskudt skat 69 69
10  Geeld til tilkyttede virksomheder 415 70
Langfristet geeld i alt 484 139
Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrgeeld 79 5
11  Anden geeld 196 81
12  Periodeafgraensningsposter 11 9
Geeld til tilkyttede virksomheder 0 150
Ikke haevet udbytte for tidligere regnskabsar 0 60
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 286 305
Geeldsforpligtelser i alt 770 444
PASSIVER | ALT 15.307 6.610

1 Anvendt regnskabspraksis

13  Kategorier af finansielle instrumenter

14  Oplysning om dagsveerdi

15 Finansielle risici

16  Eventualforpligtelser m.v.

17  Neertstdende parter

18 Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
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Mio. kr.
Aktie- Overfart
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017 2.251 3.915 6.166
Kapitalforhgjelse ved apportindskud 45 7.379 7.424
Arets resultat 947 947
Egenkapital 31. december 2017 2.296 12.241 14.537
Aktie- Overfert  Foreslaet
kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2016 2.250 3.303 343 5.896
Kapitalforhgjelse ved apportindskud 1 157 158
Betalt udbytte til aktionaerer (343) (343)
Arets resultat 455 455
Egenkapital 31. december 2016 2.251 3.915 6.166

Aktiekapitalen bestar af 2.296.020 aktier a 10 t. kr.

Beveegelser pa aktiekapitalen de seneste 5 ar:

| 2016 blev aktiekapitalen forhgjet med 100 aktier med en nominel veerdi pa 1.000.000 kr. ved apportindskud af én
ejendom.

| 2017 blev aktiekapitalen forhgjet med 4.500 aktier med en nominel veerdi af nominel 45.000.000 kr. ved apport-
indskud af 39 ejendomme.

| 2017 blev aktiekapitalen yderligere forhgjet med 20 aktier med en med en nominel veerdi af 20.000 kr. i forbind-
else med fusionen mellem ATP Ejendomme A/S, Ejendomsselskabet Vangede A/S og Borups Alle A/S med

ATP Ejendomme A/S, som det fortsaettende .

Der har ikke veeret yderligere bevaegelser pa aktiekapitalen de seneste 5 ar.
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1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ATP Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for store klasse C-virksomheder.

Der er jf. ARL § 11, stk. 3 foretaget tilpasninger af opstillin-
gen af resultatopggrelsen og balancen, samt benaevnelse
af regnskabsposter, sdledes at arsrapporten, efter ledel-
sens opfattelse, giver et retvisende billede af selskabets
saerlige aktiviteter.

Selskabet har iht. Arsregnskabslovens § 86, stk. 4 og § 112
undladt at udarbejde en pengestramsopggrelse samt kon-
cernregnskab, da selskabet indgar i koncernpengestrgms-
opggrelsen og koncernregnskabet for Arbejdsmarkedets
Tilleegspension.

Selskabet har iht. ARL §37 stk. 5 valgt at indregne og méale
alle finansielle aktiver og forpligtelser i overensstemmelse
med de internationale regnskabsstandarder (IFRS) som
godkendt af EU

Alle tal preesenteres i mio. kr. De anfarte totaler er udreg-
net pa baggrund af faktiske tal og som falge af afrunding

til mio. kr., kan der vaere mindre forskelle mellem summen
af de enkelte tal og de anfgrte totaler.

Anvendt regnskabspraksis er usendret sammenlignet med
arsrapporten 2016.

Fusion ved brug af sammenleegningsmetoden

Med effekt fra den 1/1 2017 er Ejendomsselskabet Van-
gede A/S og Borups Alle A/S fusioneret med ATP Ejen-
domme A/S med ATP Ejendomme A/S, som det fortseet-
tende selskab. Alle tre selskaber var 100% ejede dattersel-
skaber af ATP, hvorfor sammenlzegningsmetoden iht. ARL
8121 er anvendt. Sammenligningstal er tilpasset som om
de fusionerede selskaber har veeret sammenlagt fra den
tidligste periode der indgar i regnskabet. Fusionen har ikke
givet anledning til nogen forskelsveerdi.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at
fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt,
at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsen veerdi kan males palideligt.

Kgb og salg af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes
i balancen pa handelsdagen.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kost-
pris, dog males finansielle aktiver og forpligtelser ved farste
indregning til dagsveerdi, hvilket typisk svarer til kostpris
eksklusive direkte afholdte omkostninger. Efterfalgende
maéles aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt
regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og
risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og

ATP Ejendomme A/S
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som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balan-
cedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de
indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrgrer regnskabséret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner
efter transaktionsdagens kurs. Investeringer, tilgodehaven-
der og geeld i fremmed valuta omregnes til danske kroner
efter balancedagens kurs. Realiserede og urealiserede
valutakursavancer og -tab medtages i resultatopgarelsen.

Resultatopgerelsen

Lejeindteegter
Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejen-
domme beliggende i Danmark.

Udgifter vedrgrende lejemal

Udgifter vedrarende lejemal indeholder omkostninger ved-
rgrende drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdel-
sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Indteegter ved administration

Indteegter ved administration omfatter administrationsind-
teegter for Selskabets ydelser til ATP, ATP Real Estate
Partners | K/IS og ATP Real Estate Partners Il K/S samt
indteegter ved salg af forvalter- og ejendomsinspektarydel-
ser. Herudover administrerer Selskabet pa markedsvilkar
syv ejendomme ejet sammen med andre pensionskasser.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der
er afholdt i aret til ledelse og administration af selskabet,
samt udgifter vedrgrende salg af forvalter- og ejendomsin-
spektarydelser.

Personale omkostninger omfatter lgn inkl. feriepenge og
pensioner, samt andre omkostninger til social sikring mv. af
selskabets medarbejdere.

Veerdireguleringer af tilknyttede virksomheder
Veerdireguleringer af tilknyttede virksomheder omfatter
udbytter samt realiserede og urealiserede veerdiregulerin-
ger.

Finansielle indtaegter og udgifter
Finansielle indtaegter og udgifter indeholder renteindteegter
og -udgifter.

Skat

Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale
selskabsskat. Betingelserne er, at Selskabet skal veere ejet
af en pensionsafkastskattepligtig, og at mindst 90 % af
Selskabets aktiver skal bestd af fast ejendom. Betingelser-
ne er opfyldt for 2017 og forventes opfyldt i fremtiden.
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1 Anvendt regnskabspraksis, fortsat
Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver

Immaterielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag
af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages
linezert over den vurderede gkonomiske brugstid. De for-
ventede brugstider er:

IT-SYStEMEr.. ... i 2-5ar
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi,
der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Ved opggrelse af ejendommenes dagsveer-
di anvendes en afkastbaseret model. Ved opggrelse af
afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendomme-
ne eventuelt reguleret til anslaet markedsleje. Forventede
drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratreekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt for-
ventede omkostninger til aptering og starre vedligeholdel-
sesarbejder m.m. ligesom deposita og forudbetalt leje til-
laegges. Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et
afkastkrav, som fastseettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for
den pageeldende ejendomstype, ejendommens beliggen-
hed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eks-
terne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilfgrer en ejendom nye eller
forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunkt, hvor ejen-
dommen blev indregnet som aktiv, og som medfgrer en
forggelse af dagsveerdien opgjort umiddelbart fgr afholdel-
se af omkostningerne, tilleegges anskaffelsesprisen som
forbedringer.

Selskabet har domicil i en ejendom, der vaesentligst an-
vendes til ekstern udlejning. Ejendommen er veerdiansat til
dagsveerdi efter samme principper som Selskabets gvrige
ejendomme.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurderingsmand
pa selskabets ejendomme. Til brug for veerdiansaettelserne
indhenter Selskabet en ekstern vurdering af markedsleje
samt afkastkrav. Disse segmenteres bade pa ejendomme-
nes beliggenhed og kvalitetsniveau.

ATP Ejendomme A/S
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Reguleringer af investeringsejendommenes veerdi indreg-
nes netto under posten “veerdiregulering af investerings-
ejendomme” i resultatopggrelsen.

Driftsmateriel og inventar

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages lineeert
over den forventede brugstid. De forventede brugstider er:

Ve ) 1Y 2-5ar
@vrige driftsmidler og inventar .............. 3-5ar

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder veerdianseettes til
dagsveerdi pa balancedagen med Igbende indregning af
dagsveerdireguleringer i resultatet.

Veerdireguleringer indregnes over resultatopggrelsen idet
investeringer i kapitalandele i tilknyttede virksomheder ka-
tegoriseres som "dagsveerdi via resultatopgerelsen”, under
henvisning til dagsveerdioptionen i IAS39.

Baggrunden for at veelge dagsveerdioptionen er at selska-
bet konsekvent anleegger en portefgljebetragtning i forbin-
delse med investeringerne. Portefglien forvaltes og dens
performance evalueres i overensstemmelse med selska-
bets risikostyrings- og investeringsstrategi med udgangs-
punkt i dagsvaerdien, der ogsa danner basis for den interne
rapportering til selskabets ledelse.

Investeringer i kapitalandele i tilknyttede selskaber veerdi-
ansaettes pa baggrund af den senest modtagne rapporte-
ring fra de respektive virksomheder.

Tilgodehavende

Tilgodehavende males til amortiseret kostpris. Der nedskri-
ves til imagdegaelse af forventede tab efter en individuel
vurdering af tilgodehavendet.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en
seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte ind-
regnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.

Geeldsforpligtelser og periodeafgreensningsposter
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser,
samt anden geeld omfatter modtagne betalinger vedrgren-
de indteegter i de efterfglgende &r samt omkostninger af-
holdt i regnskabsaret, men som endnu ikke er betalt.
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Skat

Udskudte skatteforpligtelser indregnet i balancen vedrgrer
udskudt skat pa investeringsejendommen pa overtagelses-
tidspunktet

Udskudte skatteaktiver eller -forpligtelser opstéet efter
overtagelsesdagen indregnes ikke i balancen, idet Selska-
bet i henhold til Pensionsafkast-beskatningsloven ikke er
skattepligtig. Den beregnede udskudte skat oplyses i en
note.

ATP Ejendomme A/S
Arsrapport 2017
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Mio. kr.
2017 2016

Lejeindteegter
Lejeindteegterne hidrgrer fra investeringsejendomme

beliggende i Danmark.

Immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Immaterielle anleegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1. januar 11 11
Arets tilgang 0 0
Anskaffelsessum pr. 31. december 11 11
Ned- og afskrivninger pr. 1. januar (11) (11)
Arets afskrivninger 0 0
Ned- og afskrivninger pr. 31. december (11) (11)
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 0 0
Afskrives over 3 ar

Materielle anleegsaktiver

Driftsmidler

Anskaffelsessum pr. 1. januar 6 6
Arets tilgang 1 1
Arets afgang @ @)
Anskaffelsessum pr. 31. december 6 6
Ned- og afskrivninger pr. 1. januar 4@ 4
Arets afskrivninger 1) 1)
Arets afgang 1 1
Ned- og afskrivninger pr. 31. december (4) (4)
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2 2

Afskrives over 3 ar

Afskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver indgar i resultatopgerelsen

i "Administrationsomkostninger"
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Mio. kr.
2017 2016
3 fortsat

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 1. januar 5.359 4.941
Indskudt vkapitalforhgjelse 7.520 158
Arets tilgang 524 260
Anskaffelsessum pr. 31. december 13.403 5.359
Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1. januar 939 784
Arets opskrivninger 441 165
Tilbagefarte opskrivninger som fglge af veerdiregulering (109) (10)
Opskrivninger pr. 31. december 1.271 939
Nedskrivninger
Nedskrivninger pr. 1. januar (152) (131)
Arets nedskrivninger (102) (56)
Tilbagefarte nedskrivninger som fglge af veerdiregulering 105 35
Nedskrivninger pr. 31. december (149) (152)
Veerdiregulering pr. 31. december 1.122 787
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 14.525 6.146
Veerdireguleringen af investeringsejendomme fordeler sig séledes:
Veerdiregulering som fglge af aendret afkastkrav 475 184
Veerdiregulering som fglge af aendret driftsindtjening (140) (50)

Portefaljen af i alt 68 investeringsejendomme fordeler sig med 83%
pa kontorejendomme, 15% pé detailhandelsejendomme og
2% pé Hotel- og senice ejendomme.

Konterejendomme

Portefgljen af kontorejendomme bestar samlet af 51 ejendomme
564.000 m?) hvoraf 42 med en markedsveerdi pa 11,2 mia.kr. er

beliggende i Storkgbenhawn og 9 ejendomme med en markeds-

veerdi pa 0,8 mia.kr. er beliggende i Arhus og omegn.

Falsomhedsoplysninger nedenfor angives for den samlede porte-

falje af ejendomme, da en geografisk opdeling ikke vil pavirke
oplysningerne veesentligt.
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Mio. kr.

2017 2016

fortsat

Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,8 4,9
Hgjeste afkastprocent 8,5 6,0
Laveste afkastprocent 4,3 4,3

Kontorejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa
21.300 kr./m2, En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit
0,25%-point \il reducere den samlede markedsveerdi med 581 mio.kr.

Detailhandelsejendomme

Portefeljen af detailhandelsejendommene bestar samlet af 15
enheder (85.700 m2) hvoraf 6 enheder med en markedsveerdi pa
2,0 mia.kr. er beliggende i starre danske byer og 9 dagligvare-
butikker med en markedsveerdi pa 0,2 mia.kr. er beliggende fordelt
i hele Danmark.

Falsomhedsoplysninger nedenfor angives for den samlede porte-
folje af ejendomme, da en geografisk opdeling ikke vil pavirke
oplysningerne veesentligt.

Veegtet gennemsnitlig afkastprocent 4,6 4,7
Hgjeste afkastprocent 6,5 6,0
Laveste afkastprocent 4,3 4,3

Detailhandelsejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig
veerdi pa 25.600 kr./m2. En forggelse af afkastkravet med i gen-
nemsnit pa 0,25%-point vil reducere den samlede markedsveerdi
med 113 mio.kr.

Sammenligningstallene for 2016 er ikke umiddelbart sammenlig-
nelige grundet indskud af 39 ejendomme den 1. januar 2017.

Materielle anleegsaktiver i alt 14.527 6.148
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Mio. kr.
2017 2016
4  Administrationsomkostninger
Posten indeholder personaleudgifter,
der sammensaetter sig séledes:
Lagnninger og vederlag 53 44
Pensionsbidrag 8 7
Udgifter til social sikring 1 0
| alt 62 51
Gennemsnitligt antal medarbejdere 77 68
Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor:
Samlet honorar til Deloitte i det forlgbne regnskabsar 0,5 0,3
Heraf udger honorar for andre ydelser end revision 0,4 0,2
Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsen
5 Investeringsafkast fordelt pa kategorier af finansielle instrumenter
Finansielle aktiver indregnet til dagsveerdi over
resultatopggreslen (valgt)
Veerdiregulering af tilknyttede virksomheder (65) 5
Finansielle aktiver og forpligtelser indregnet til
amortiseret kostpris
Finansielle indteegter 0 (1)
Finansielle udgifter @ @)
6 Forslag til resultatdisponering
Arets resultat 947 455
Ovwerfart overskud pr. 1. januar 3.915 3.303
Kapitalforhgjelse ved apportindskud 7.379 157
Owverskud til fordeling 12.241 3.915
Owerfart til naeste ar 12.241 3.915
Fordelt overskud/resultat 12.241 3.915
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Mio. kr.
2017 2016
7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Anskaffelsessum pr. 1. januar 578 534
Arets tilgang 20 44
Anskaffelsessum pr. 31. december 598 578
Regulering pr. 1. januar (220) (188)
Veerdiregulering af tilkyttede virksomheder (65) 5
Udbytte til moderselskab 0 (37)
Regulering pr. 31. december (285) (220)
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 313 358
Selskabets navn Hiemsted Eerandel Egenkapital Resultat
Strandgade 7 A/S Kgbenhavn 100% 248 -67
Seniorbolig K/S Kgbenhavn 100% 49 3
Seniorbolig Komplementar ApS Kgbenhavn 100% 0,1 0
Bendomsselskabet
Hannemanns Allé 30 P/IS Kagbenhavn 100% 16 -1
8 Andre tilgodehavender
Tilgodehavender vedrarer ejendomme og gwige tilgodehavender
9 Udskudt skat
Udskudt skat pr. 1. januar 69 69
Udskudt skat pr. 31. december 69 69
Udskudt skat vedrgrer:
Materielle anleegsaktiver 69 69
Udskudt skat pr. 31. december 69 69
10 Langfristet geeld
Den langfristede geeld forfalder til betaling efter 5 ar
11 Anden geeld
| anden geeld er indeholdt :
Deposita indbetalt af lejere 153 62
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Mio. kr.
2017 2016
12 Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indtaegter i det efterfglgende ar.
13 Kategorier af finansielle instrumenter

| nedenstaende tabel er selskabets finansielle aktiver og forpligtelser opdelt i
til den kategori som de indregnes i ved farste indregning.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 313 358
Finansielle aktiver indregnet til dagsveerdi via resultat-
opggarelsen (valgt) 313 358
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 240 41
Tilgodehavender udbytte hos tilknyttede virksomheder 0 37
Andre tilgodehavender 51 20
Likvide beholdninger 176 43
Finansielle aktiver indregnet til amortiseret kostpris 467 141
Geeld til tilknyttede virksomheder 415 220
Periodeafgreensningsposter 11 9
Leverandgrgeeld og anden geeld 274 86
Finansielle forpligtelser indregnet til amortiseret kostpris 700 315

For finansielle aktiver og forpligtelser indregnet til amortiseret
kostpris sk@nnes den bogferte veerdi at svare til dagsveerdien.
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Mio kr.
14 Oplysning om dagsveerdi
Noterede priser Observerbare input Ikke observerbare

Niveau 1 Niveau 2 Niveau 3
Aktiver 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Kapitalandele i tilknyttede - - - - 313 358
virksomheder
Investeringsejendomme - - - - 14.525 6.146
I alt - - - - 14.838 6.504

Der har hverken i 2016 eller 2017 veeret overfgrsler mellem niveauerne.

For finansielle instrumenter, der er malt til dagsveerdi ved brug af ikke observerbare inputdata (niveau 3)
sammenseettes arets beveegelser som falger:

Kapitalandele i Investerings-
tilknyttede ejendomme
2017 2016 2017 2016
Balance 01.01 358 346 6.146 5.594
Periodens realiserede/urealiserede
gevinst eller tab indregnet i
resultatopgerelsen -65 5 335 134
Kab / kapitalindskud 20 44 8.044 418
Salg / modtaget udbytte 0 -37 0
Balance 31.12 313 358 14.526 6.146
Tab/gevinst pa aktiver i behold -65 5 335 134

Tab og gevinster vedrgrende niveau 3 er indregnet i resultatopggrelsen i henholdsvis veerdiregulering af
tilknyttede virksomheder og veerdiregulering af investeringsejendomme.

Fastseettelse af dagsveerdien Anvendte  Dagsveerdiernes
observer- fglsomhed overfor
Anvendt bare/uob- endringer i
Dagsveerdi- veerdianseettelses- serverbare  uobserverbare
hierarki metode input input
Kapitalandele i tilknyttede 3 Rapporteret - -
virksomheder* dagsveerdi
Investeringsejendomme 3 Afkastbaseret model. Afkastkrav. En gennemsnitlig
Der henvises til note 4,3%-8,5% forggelse af afkast-
1 for yderligere kravet med 0,25%
beskrivelse (25bp) Vil reducere
dagsveerdien af
selskabets
ejendomme med 709
mio. kr.

! Rapporteret dagsveerdi baseret p& modtaget rapportering fra relevante selskaber, hvor underliggende
aktiver og forpligtelser veerdianseettes til dagsveerdi.

27



15 Finansielle risici

Generelt
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Der arbejdes malrettet med en spredning og dermed reduktion af risiciene forbundet med ejendoms-
investeringerne. Portefaljen er diversificeret badde geografisk og inden for flere ejendomstyper. Endvidere
sgges indtaegtsgrundlaget spredt ud pa et passende antal lejere. Lejerportefglien ovenages lgbende med

henblik pa at sikre en \is spredning mellem forskellige brancher.

Selskabet gennemfarer ikke egentlige ejendomsudviklingsaktiviteter med forgget risikoprofil.

Driftsmaessige risici

Selskabets driftsmaessige risici omfatter primaert svigtende lejeindtaegter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De veesentligste risici for svigtende lejeindtaegter er lejers opsigelse af lejemal,
lejers mistede betalingsewe ved betalingsstandsning eller konkurs. | de fleste lejeforhold er risikoen for
svigtende lejeindteegter reduceret gennem forudbetaling, garantier og deposita, ligesom nye lejeres

soliditet wurderes.

Lejerportefgljen

Den samlede &rlige leje kan fordeles pa fire intervaller alt efter lejekontrakternes resterende varighed:

Ultimo Ultimo
Resterende varighed 2017 2016
O0-1T 8., 22% 30%
T2 8N i, 23% 16%
238, 3% 8%
K | 6% 2%
4-58r. 3% 3%
>5 AN 43% 41%
| alt 100% 100%

Inden for det ferste ar kan 22 % af den samlede arlige leje bortfalde ved opsigelser fra lejernes side, osv.
Den gennemsnitlige resterende kontraktvarighed for portefgljen er 4 ar og 4 maneder, hvilket er fald pa 9

maneder i forhold til udgangen af 2016.

De ti starste lejeres andel af den samlede lejeindteegt udger ca. 54 %. Boniteten af disse lejere wirderes

som seaerdeles god.
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15 Finansielle risici, fortsat

Lejernes fordeling pa brancher sammensaetter sig ultimo 2017 saledes (fordelt pa arlig lejeindtaegt):

Arsleje

Branche mio. Kkr. %
Offentlig administration og
forvaltning 144 18%
Handelsvirksomhed 141 17%
Produktion, forsyning, bygge og
anleeg 133 16%
Pengeinstitut, finans og forsikring 131 16%
Adwvokatvirksomhed 59 7%
@wrige liberale erhverv og
tjenesteydelser 57 7%
IT, information og kommunikation 56 %
Transport og godshandtering 25 3%
Ingenigr og arkitekt 22 3%
Hotel og restauration 17 2%
Andet 9 1%
Undenisning 7 1%
Sundhedsveesen 6 1%
Kultur, forlystelser og sport 5 1%
ATP Koncernen 3 0%

815 100%

Det wrderes, at denne fordeling p& brancher er velafbalanceret og dermed robust owver for eventuelle
negative udviklinger i de enkelte brancher.

Forsikringsforhold
Alle ejendomme i portefaljen er forsikret til deres fulde nyveerdi.

Markedsrisici
Ejendommene veerdianszettes til markedsveerdi pa baggrund af en individuel arlig wrdering.

Markedsveerdiberegningerne er baseret pa Finanstilsynets gaeldende vejledning, hvor den afkastbaserede
model er valgt.

Rente- og valutarisici

Selskabet har ingen valutarisici, da indteegter og omkostninger afregnes i danske kroner. Selskabet har
en meget begraenset rente-risiko, som er knyttet til modtagen finansiering fra moderselskabet samt
finansiering stillet til radighed for datterselskaber.

Likviditetsrisici

Selskabets eneaktionaer er en anerkendt finansiel og institutionel investor, som er underlagt
Finanstilsynets tilsyn. Herudover anvender Selskabet ikke fremmedfinansiering. Baseret herpd anses
likviditetsrisikoen for at veere yderst beskeden.
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Kreditrisici
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Selskabets kreditrisici knytter sig til likvide beholdninger og tilgodehavender. Den maksimale kreditrisiko

uden at tage hgjde for sikkerheder udger 234 mio. kr.

Forfaldsanalyse

Anden geeld, periodeafgreensningsposter, leverandgrer af varer og tjenesteydelser samt geeld til
tilknyttede virksomheder forfalder alle indenfor 1 &r med undtagelse af modtagne deposita pa 153 mio.kr.
og geeld til tilknyttede p& 415 mio.kr. Modtagne deposita forfalder nar de pageeldende lejemal opsiges,
mens geeld til tilkknyttede virksomheder forventes at forfalde med O mio.kr. indenfor 1 &r og 415 mio.kr.

efter 1 ar.

Eventualforpligtelser m.v.

Fra og med 2001 er Selskabet, under visse betingelser, ikke
selskabsskattepligtig. Safremt betingelserne for skattefritagelse
ikke er opfyldt, pahviles udskudt skat:

Selskabet indgér i faelles momsregistrering med ATP og en reekke
af ATP’s dattenirksomheder. Disse enheder haefter solidarisk for
moms og lgnsumsafgift, der indgar i den feelles momsregistrering.

Selskabet har indgéet en betinget aftale om kgb af 50% af en
stgrre  kontorejendom, der skal opfgres | Kgbenhawn.
Investeringen forventes at udggre ca. 1,4 mia.kr., men il forst
blive endeligt opgjort ved overtagelsen, forventeligt i 2021.

Selskabet har indgdet aftale om kab af 7 erhvervsejendomme

udlejet til detailhandelsvirksomhed og 1 kontorejendom, alle med
owertagelse i 2018 for i alt

Resterende investeringstilsagn til datternirksomheder

Mio. kr
2017 2016
256 182
268 0
445 449
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Neertstaende parter

Som neertstdende parter anses selskabets direktion og bestyrelse og disses neertstdende. Herudover
anses selskabets tilknyttede virksomheder samt moderselskabet ATP og tilknyttede og associerede
virksomheder til ATP ogsa som neertstaende parter.

Manage-

ment fee

og adm.

Lejeind- omkost- Tilgode-
mio.kr. teegter ninger havende Geeld
Tilknyttede virksomheder
Arbejdsmarkedets Tilleegspension
(ATP) 0 30 5 0
Egne dattenirksomheder 0 0,2 0 0
Dattervirksomheder til
Arbejdsmarkedets Tilleegspension
1 4 0 0

Assosierede virksomheder til
Arbeidsmarkedets Tilleeaspension 0 8 2 0

Udower ovenstaende transaktioner har ATP Ejendomme A/S owvertaget 39 ejendomme fra moderselskabet
ATP. Veerdien af de owertagne ejendomme med tilhgrende aktiver og forpligtelser udger netto 7,52 mia.
kr. Transaktionen er foretaget pa markedsmaessige Vilkar.

Bestemmende indflydelse 2017 2016
Arbejdsmarkedets Tilleegspension

(ATP)

Kongens Veaenge 8 Ejer 100% Ejer 100%
3400 Hillergd

Arsrapporten indgér i koncernregnskabet for ATP. Koncernregnskabet kan rekvireres p& www.atp.dk

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Med \virkning pr. 1. januar 2018 planleegges ATP Ejendomme A/S fusioneret med
datterselskaberne Strandgade 7 A/S, Seniorbolig Komplementar ApS og Komplementar-
selskabet SBDK Projekter | ApS med ATP Ejendomme A/S som det fortseettende selskab.

Herudover er der ikke indtruffet veesentlige begivenheder frem til offentliggerelsen af
arsrapporten for 2017, der har indflydelse pa selskabets gkonomiske stilling.
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By kvm. Antal lejere Gns.
Detailhandel
Kgs. Nytorv 20-22 Kgbenhavn K 1.995 6 96
Store Kongensgade 10-12 Kgbenhavn K 1.289 11 99
Grgnlgkkevej 22 Odense C 1.023 1 100
Lucernevej 79 Randers NV 1.035 1 100
Skovvejen 46 Slagelse 1.000 1 100
Passagen 70 Rbybro 1.094 1 100
Pandoravej 1 Aalborg S@ 1.000 1 100
Nylgkke 3 Aabenraa 1.030 1 100
Nordbyvej 4 Viby J 1.030 1 100
Broen 2 Nykabing M 1.146 1 100
Kongevej 3-5 Tonder 1.507 2 100
Hobrovej 450 Aalborg SV 28.254 122 100
Skt. Clemens Torv 10 Arhus C 11.203 11 99
Vestergade 41 Odense C 10.516 13 83
@stre Stationsvej 27 Odense C 24.298 28 98
Detailhandel i alt
Kontor
Amaliegade 35 Kgbenhavn K 5.913 7 91
Amaliegade 43 Kgbenhavn K 1.569 3 75
Blegdamsvej 54-58 Kebenhavn @ 8.696 1 100
Bredgade 6 Kegbenhavn K 6.291 2 99
Frederiksborggade 18 Kgbenhavn K 4.717 3 25
Hgjbro Plads 8-10 Kgbenhavn K 9.026 7 60
Gothersgade 2/St. Kongensgade 1- Kgbenhavn K 9.974 15 100
Gothersgade 49 Kgbenhavn K 13.633 18 93
Gyldenlgvesgade 11 Kgbenhavn V 4.362 2 100
Kalkbraenderihavnsgade 4 Kobenhavn @ 4.431 4 82
Langelinie Allé 15-17 Kobenhavn @ 14.730 2 100
Nyropsgade 37 Kgbenhavn V 4.743 4 99
Ngrre Voldgade 17 Kgbenhavn K 10.444 14 96
Bryggervangen 55 Kebenhavn @ 8.205 7 84
Aldersrogade 3-3A Kebenhavn @ 2.646 3 73
Jagtvej 169 A-C Kobenhavn @ 4.869 3 59
St. Kongensgade 14, Kgs. Nytorv 8 Kebenhavn K 12.160 16 97
Ved Stranden 14 Kgbenhavn K 3.453 4 100
Ved Stranden 18 Kgbenhavn K 5.056 3 100
Vester Farimagsgade 41 Kgbenhavn V 5.856 9 94
Islands Brygge 43 4) Kgbenhavn S 13.736 29 79
Langelinie Alle 47, Pier 47 Kebenhavn @ 19.648 2 -
Kampmannsgade 2 Kebenhavn V 10.259 1 100
Langelinie Alle 23 B Kgbenhavn @ 3.666 0 100
Langelinie Alle 31-37 Kgbenhavn @ 15.861 1 100
Strandgade 3 Kgbenhavn K 67.491 5 100
Rosengrns Allé 1 Frederiksberg C 2.953 1 100
Rboulevarden 15-17 Arhus C 3.400 13 92
Helsingforsgade 8 Arhus N 3.116 1 100
Vaerkmestergade 5 Arhus C 4.958 4 100
Dusager 8 Arhus N 5.415 1 50
Dusager 4 Arhus N 7.562 2 100
Dusager 2 Arhus N 1.186 0 100
Dusager 12 Arhus N 3.192 0 100
Gammel Kgge Landevej 1-3 Valby 19.859 1 100
Granskoven 8-10 Glostrup 15.040 1 100
Gydevang 42-44 Allergd 4.200 2 70
Sydvestvej 98-104 Glostrup 17.680 10 72
Banestrgget 1-7 Taastrup 2.642 6 92
Hoje T&strup Boulevard 20-30 Taastrup 3.993 6 49
Hgje T&strup Boulevard 21-25 Taastrup 2.996 7 26
Horkeer 12 A og B Herlev 12.197 5 44
Brydehusvej 30 Ballerup 4.658 10 85
Storegade 26-28 Esbjerg 6.671 12 13
A. C. Meyers Vange 9 Kgbenhavn SV 15.731 0 100
H. C. Andersens Boulevard 2 Ksbenhavn V 16.126 0 77
Krumtappen 2 Valby 9.349 0 75
H. C. Andersens Boulevard 27 Kgbenhavn V 3.790 0 63
Adelgade 12 Kgbenhavn K 7.342 0 100
Nesa Alle 1 Gentofte 84.436 0 100
Borups Allé 177 Kgbenhavn NV 26.219 0 100
Kontor i alt
Hotel og Service
Falkoner Allé 7-11 Frederiksberg 35.352 36 34

Weerdierne pa de enkelte ejendomme oplyses ikke af kommercielle arsager.
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