






Tættere på kunderne  
med data 
I økonomisystemet Unik Bolig 4 ligger data i snorlige og næsten endeløse 
rækker. Helt tilbage fra 1995 er der tal og data på alle ATP Ejendommes  
mange ejendomme. De tal og den kæmpemæssige mængde data har  
Økonomiafdelingen nu sat strøm til, så det bliver til information, der giver  
indsigt. Indsigt til hurtigere at træffe de rigtige beslutninger, som blandt  
andet bringer ATP Ejendomme tættere på kunderne. 
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Michael Mose Midtgaard tiltrådte som chef for Risk & Valuation 
i ATP Ejendomme i februar. Kun få måneder senere igangsatte 
han en forandringsproces, og slettede ”plejer” fra afdelingens 
ordforråd. For der var brug for at gøre tingene anderledes. 

Derfor blev medarbejderne i første omgang oplært i at trække 
data fra ATP Ejendommes egne systemer, lægge det ind i for-
udbestemte koder, få det visualiseret og derved gjort søgbart 
og tilgængeligt for resten af organisationen. Det har været en 
øjenåbner, og bidraget med aha-oplevelser til andre afdelinger 
i organisationen. 

”Der er så meget viden i den data, som vi nærmest ikke en 
gang har opdaget endnu. Det er viden, som gør, at vi kan træffe 
endnu bedre beslutninger. I data ligger der også en forståelse 
af og en historik i, hvordan vi tidligere har ageret i forskellige 
situationer. Det kan vi lære af til fremtiden”, fortæller Claes 
Dyrby Nielsen, der er Senior Financial Business Partner i ATP 
Ejendomme og en vigtig spiller i den igangværende forandring.
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Data kan spå om fremtiden 

På nuværende tidspunkt er det kun ATP Ejendommes egen data, der er blevet 
hevet ud, gjort klar, lagt til rette og visualiseret. 

”Vi har så meget data, at vi kan se, hvordan lejekontrakterne udvikler sig i forhold 
til arealer og varighed. De data er vi begyndt at tygge os igennem for at kunne 
analysere, hvordan porteføljen og kunderne kommer til at udvikle sig”, siger Peter 
Sichelkow Meincke, der er Financial Business Partner i ATP Ejendomme, og lige-
som Claes Dyrby Nielsen, en vigtig spiller på holdet, der arbejder med forandringer.

Det næste skridt på rejsen mod at blive en stadig mere proaktiv ejendomsejer er 
at kombinere eksterne og egne data. 

”Når vi begynder at trække andres data fra eksterne databaser og kombinere den 
med vores eget datamateriale, kan vi i endnu højere grad hjælpe vores kunder. 
Vi kan være proaktive og forudse deres behov”, siger Michael Mose Midtgaard, 
chef for Risk & Valuation i ATP Ejendomme. 

Beslutninger skal træffes med data i ryggen

Det mærkes tydeligt, hvad forandringen har sat i gang. Peter, Claes og Michael 
er enige om, at mulighederne for at kombinere data er næsten uudtømmelige, 
og iveren efter at få tal fra Danmarks Statistik, Virk.dk, EjendomDanmark, men 
også mange mere utraditionelle datakilder, er stor hos dem alle tre og resten af 
kollegerne i afdelingen. 

”Det er med data i ryggen, at vi træffer de begavede og smarte beslutninger. 
Mavefornemmelsen er god, men data er bedre til at risikominimere. For at kunne 
træffe beslutninger om vores portefølje ordentligt og med åbne øjne, er det nød-
vendigt at have indsigt i data. Når vi analyserer vores egne data og krydser dem 
med eksterne datasæt, kan vi se sammenhænge og trends, og sammen med 
kunderne træffe bedre beslutninger. På den måde bliver du en ansvarlig ejen-
domsejer”, siger Michael. 

De rapporter, som på nuværende tidspunkt er udviklet, har allerede givet kollegerne 
ny indsigt og nye måder at arbejde og tænke på. 

”Jeg synes, de måder at tænke og arbejde på er til det bedre”, siger Michael og 
fortsætter: ”Når folk begynder at tænke og arbejde på nye måder, kan jeg næsten 
ikke være i mig selv. Der er et kæmpestort potentiale i det arbejde, vi har igangsat. 
Drømmescenariet er, at vi på et tidspunkt afinstallerer Excel og afskaffer manuelle 
data. Ambitionen er, at vi skal være fem procent skarpere end vores konkurrenter 
i alt vi gør. Uanset om vi taler processer, datahåndtering eller kundedialog. Vi 
arbejder benhårdt på at realisere drømmen.”

”At det netop er ATP, vi gør det for, er ekstra tilfredsstillende. Det er vores allesam-
mens pensionskasse. Når vi gør en forskel og udvikler et mere effektivt værktøj, 
er det os alle, der får glæde af det i sidste ende”, afslutter Peter. 
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Dagligvarebutikkerne har  
været lysende stjerner i en 
mørk tid

Coronanedlukningen i foråret 2020 fik hverdagens superhelte 
frem i spotlyset. De kørte ikke i specialfremstillede biler eller 
iklædte sig heldragter med tilsatte overnaturlige kræfter. Nogle 
af heltene bar hvide uniformer og passede de syge og ældre. 
Deres superkraft var omsorg. Andre var bevæbnet med nærvær 
og gode lege, og skabte med deres pædagogiske evner en god 
dag for børn i nødpasning. Og hos lærerne blev Zoom og Teams 
deres superkraft. Der var også de helte, der blev en del af vores 
hverdag, når vi med afsprittede hænder fik købt ind til hele ugen. 
Kassemedarbejderne mødte os med store smil, og butikkerne 
sørgede for at holde åbent under hele nedlukningen, så ingen 
af os behøvede at hamstre. Og så har de været medvirkende til, 
at ATP Ejendommes portefølje af dagligvarebutikker har klaret 
sig godt igennem 2020.

”Dagligvarebutikkerne går mod strømmen i forhold til resten af 
retailbranchen. De er ikke så konjunkturafhængige, og en krise 

som corona har ikke påvirket butikkernes omsætning. Selvom de 
onlinebaserede supermarkeder vinder frem, så tror vi på, at der 
er en fremtid for de fysiske butikker. Vi vil gerne som forbrugere 
kunne mærke på avocadoen og selv finde de bedste tomater. 
Derfor arbejder alle kæderne på at udvide deres butiksnet”, siger 
Ronny Hviid, investeringschef i ATP Ejendomme med ansvaret 
for at investere i dagligvarebutikker i Danmark. 

Ronny har siden 2016 investeret i dagligvarebutikker, og lige 
nu består porteføljen af 32 butikker fordelt på 31 ejendomme. 

Det er godt købmandskab at eje en  
dagligvarebutik 
Dagligvarebutikkerne er en god forretning for ATP Ejendomme, 
da de giver et afkast på cirka seks procent om året til glæde 
for alle ATP’s pensionsmedlemmer. Derudover erhverves dag-

Coronakrisen har udfordret mange brancher og virksomheder, heriblandt flere 
af ATP Ejendommes kunder. Hotellernes vinduer har været mørke, storcentrene 
har i perioder ligget øde hen, og mange andre erhverv har været og er fortsat 
meget påvirkede af pandemiens konsekvenser. Men en del af porteføljen har 
ikke mærket krisen. Nærmest tværtimod. Det er blandt andet de 32 dagligvare-
butikker, som ATP Ejendomme ejer. 
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ligvarebutikker typisk med en uopsigelig lejekontrakt på ca. 15 
år. Netop den langsigtede relation er værdiskabende for både 
ATP Ejendomme og den specifikke dagligvarekæde. 

”Vi har et godt samarbejde med Ronny og resten af holdet, da 
ATP Ejendomme er en professionel udlejer med fagligt kendskab 
til ejendomsdrift”, fortæller Jørgen Modvig, der er teknik- og 
indretningschef i REMA 1000 Danmark A/S, og som til dag-
lig har ansvaret for de fysiske forhold omkring de 397 REMA 
1000-butikker i Danmark. 
  
”Jeg har respekt for, at ATP Ejendomme passer deres ejen-
domme; de laver en gennemgang på dem og følger de vedlige-
holdelsesplaner, der er på ejendommen. Derudover sætter jeg 
pris på, at der er nogen i den anden ende af røret, når jeg ringer. 
Ronny og resten af holdet i ATP Ejendomme har forstand på 
ejendommene, og ved, hvad de snakker om. Det er min oplevelse, 
at ATP Ejendomme passer godt på butikkerne, og har musklerne 
og baglandet til at kigge på udvidelser og renoveringer, og det 
er vigtigt for os som butikskæde”, siger Jørgen.

Tilgængelighed er dagligvarebutikkens havkig

Dagligvarebutikker behøver ikke sortglaserede tegl, idylliske 
omgivelser eller sydvendt terrasse. Her tæller sort asfalt med 
parkeringsafmærkninger, god infrastruktur, kundegrundlag og 
1.200 m2 til butik og lager i salgsannoncen. 

”Jeg finder de bedste butikker til vores portefølje ved at under-
søge infrastruktur, parkering, kundegrundlag, trafikale forhold 
og lokalplaner. Men fremfor alt kigger jeg på tilgængelighed. Det 
skal være nemt at handle. Derudover har jeg et godt netværk i 
kæderne, som peger mig i retning af nye butikker, der er værd 
at investere i”, fortæller Ronny.

Ronny og Rema 1000’s udviklingsafdeling er derfor i løbende 
dialog om nye butikker eller muligheder for at udvide og dermed 
forlænge uopsigeligheden i lejekontrakten. For den lange kontrakt 
er nøglen til det gode stabile afkast. En dagligvarebutik er langt 
mere låst i sin anvendelse end kontor- og boligejendomme. 
Derfor er lange uopsigelige lejekontrakter en afgørende faktor 
for, at porteføljen af dagligvarebutikker er værdiskabende. 

”Jeg tager mindst én gang om året på besøg hos købmændene, 
hvor jeg på baggrund af en god snak får masser af brugbar 
information om for eksempel omsætning, konkurrenter og frem-
tidsplaner. Den viden er vigtigt, så jeg kan være en proaktiv ejen-
domsejer i forhold til vedligehold, udvidelse, planer og drømme”, 
siger Ronny. 

”Fremtidens forbrugere har mange krav til deres dagligvarebutik: 
Kvalitet, ærlighed, troværdighed, medmenneskelighed, miljø, 
bæredygtighed, minimalt madspild – og handling bag ordene. I 
forhold til de parametre er både REMA 1000 og ATP Ejendomme 
fremtidssikret”, siger Jørgen afsluttende.  
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Regnskabstal
Vi præsenterer regnskabet for 2020, herunder påtegninger, resultatopgørelse, 
balance, egenkapital og noter.



                                                               
Torben Magnus Andersen
dirigent

Ledelsespåtegning
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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar-31. december 
2020 for ATP Ejendomme A/S (’Selskabet’). 

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 2020 samt af resultatet af Selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2020. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Direktion

Bestyrelse

(sign.) (sign.) (sign.)

(sign.)

(sign.)

(sign.)

(sign.)

Martin Vang Hansen

direktør

Bo Foged

bestyrelsesformand

Martin Dollaris Præstegaard

bestyrelsesmedlem

Kim Jannick Kehlet Johansen

bestyrelsesmedlem

Mikkel Svenstrup

bestyrelsesmedlem

Jørgen Høholt

bestyrelsesmedlem

Hillerød, den 26. januar 2021

ATP Ejendomme A/S | CVR-nummer: 17261649
Årsrapporten er fremlagt og godkendt på Selskabets  
ordinære generalforsamling den 10. februar 2021

Revisionspåtegninger
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Intern revisions revisionspåtegning 

Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for ATP Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar-31. december 2020, der omfatter resul-
tatopgørelse, 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 2020 samt at resultatet af Selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar-31. december 2020 er i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. 

Den udførte revision 
Vi har udført revisionen i overensstemmelse med Finanstilsynets bekendtgørelse om revisionens gennemførelse i Arbejdsmar-
kedets Tillægspension, Arbejdsmarkedets Erhvervssygdomssikring, Lønmodtagernes Dyrtidsfond og internationale standarder 
om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og 
udfører revisionen med henblik på at opnå høj grad af sikkerhed for, at årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation. 

Revisionen er planlagt og udført således, at vi har vurderet de forretningsgange og interne kontrolprocedurer, herunder den af 
ledelsen tilrettelagte risikostyring, der er rettet mod regnskabsaflæggelsesprocessen og væsentlige forretningsmæssige risici. 

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet. De 
valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnska-
bet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor interne kontroller, der er relevante for 
Selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, 
der er passende efter omstændighederne. En revision omfatter endvidere en vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis 
er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet. 

Vores revision har omfattet de væsentlige og risikofyldte områder, og det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er 
tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 

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 indholdet af 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, hvorvidt ledelsesberetningen indeholder de krævede oplysninger i henhold til årsregn-
skabsloven. 

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

Hillerød, den 26. januar 2021 

Christoffer Max Jensen
revisionschef
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Revisionspåtegninger
Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i ATP Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for ATP Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar-31. december 2020, der omfatter resul-
tatopgørelse, 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 2020 samt at resultatet af Selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar-31. december 2020 er i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-
dende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors 
ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af Selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for 
revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser 
i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag 
for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 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 udarbejde 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 fejlinformation, 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 revision, 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. Fejlinformation 
kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, 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 professionel skepsis under revisionen. 
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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 konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af 
besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, 
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol

•	 �Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er passende 
efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af Selskabets interne kontrol 

•	 �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 pas-
sende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed 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 konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er 
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 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 noteoplysningerne, 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 blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 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. 

København, den 26. januar 2021 

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr: 33 96 35 56

Jacques Peronard				    Lars Kronow		
statsautoriseret revisor				    statsautoriseret revisor	
MNE 16613					     MNE 19708
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Resultatopgørelse

Note 2020 2019

2 Lejeindtægter  929 892

Udgifter vedrørende lejemål  -138 -160

Avance ved salg af investeringsejendomme  -1 45

3 Værdiregulering af investeringsejendomme  1.223 128

Resultat af ejendomme  2.013 905

Indtægter ved administration  60 61

4 Administrationsomkostninger  -118 -102

Resultat før finansielle poster mv.  1.955 863

5 Værdiregulering af tilknyttede virksomheder  202 18

5 Finansielle indtægter  1 1

5 Finansielle omkostninger -2 -2

Resultat før skat  2.156 880

Skat 0 0

6 Årets resultat  2.156 880

Mio. kr. 
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Balance pr. 31 december

Note 2020 2019

AKTIVER

Anlægsaktiver

Immaterielle anlægsaktiver

3 Immaterielle anlægsaktiver 4 1

Immaterielle anlægsaktiver i alt 4 1

Materielle anlægsaktiver

3 Driftsmidler  4 4

3 Investeringsejendomme  18.442 16.590

Materielle anlægsaktiver i alt  18.446 16.594

Finansielle anlægsaktiver

7, 13, 14 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  409 207

13 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  683 598

Finansielle anlægsaktiver i alt  1.092 805

Anlægsaktiver i alt  19.542 17.400

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender

8 Andre tilgodehavender 56 47

Tilgodehavender i alt  56 47

Likvide beholdninger 46 130

Omsætningsaktiver i alt 102 177

AKTIVER I ALT  19.644 17.577

Mio. kr. 
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Balance pr. 31 december

Note 2020 2019

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital 2.296 2.296

Overført overskud 14.060 13.904

Foreslået udbytte 2.000 -

Egenkapital i alt  18.356 16.200

Hensatte forpligtelser

9 Hensættelse til udskudt skat 69 69

Hensatte forpligtelser i alt 69 69

Langfristede gældsforpligtelser

11 Deposita 168 162

10 Gæld til tilkyttede virksomheder  - 1.055

Langfristet gæld i alt  168 1.217

Kortfristede gældsforpligtelser

Gæld til tilknyttede virksomheder 930 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser  9 39

Anden gæld  71 42

12 Periodeafgrænsningsposter  41 10

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  1.051 91

Gældsforpligtelser i alt  1.219 1.308

PASSIVER I ALT  19.644 17.577

Mio. kr. 

	 1	 Anvendt regnskabspraksis
	 13	 Kategorier af finansielle instrumenter
	 14	 Oplysning om dagsværdi
	 15	 Finansielle risici
	 16	 Eventualforpligtelser m.v.
	 17	 Nærtstående parter
	 18	 Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
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Egenkapitalopgørelse

Aktie- 
kapital

Overført 
overskud

Foreslået
udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2019 2.296 13.024 15.320

Årets resultat 880 880

Egenkapital 31. december 2019 2.296 13.904 - 16.200

Aktie- 
kapital

Overført 
overskud

Foreslået
udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2020  2.296  13.904  16.200 

Årets resultat  156 2.000  2.156 

Egenkapital 31. december 2020 2.296  14.060 2.000 18.356

Mio. kr. 

Aktiekapitalen består af 2.296.020 aktier à 10 t. kr.

Bevægelser på aktiekapitalen de seneste 5 år

I 2017 blev aktiekapitalen forhøjet med 4.500 aktier med en nominel værdi af nominel 45.000.000 kr. ved apportindskud af 
39 ejendomme.

I 2017 blev aktiekapitalen yderligere forhøjet med 20 aktier med en med en nominel værdi af 20.000 kr. i forbindelse med 
fusionen mellem ATP Ejendomme A/S, Ejendomsselskabet Vangede A/S og Borups Alle A/S, med ATP Ejendomme A/S som 
det fortsættende selskab.

Der har ikke været yderligere bevægelser på aktiekapitalen de seneste 5 år. 
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Noter
1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for ATP Ejendomme A/S for 2020 er aflagt i over-
ensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for store 
klasse C-virksomheder.

Der er jf. ÅRL § 23, stk. 4 foretaget tilpasninger af opstillingen 
af resultatopgørelsen og balancen, samt benævnelse af regn-
skabsposter, således at årsrapporten, efter ledelsens opfattelse, 
giver et retvisende billede af Selskabets særlige aktiviteter.

Selskabet har iht. Årsregnskabslovens § 86, stk. 4 og § 112 
undladt at udarbejde en pengestrømsopgørelse samt koncern-
regnskab, da Selskabet indgår i koncernpengestrømsopgørelsen 
og koncernregnskabet for Arbejdsmarkedets Tillægspension. 

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

Alle tal præsenteres i mio. kr. De anførte totaler er udregnet på 
baggrund af faktiske tal og som følge af afrunding til mio. kr., 
kan der være mindre forskelle mellem summen af de enkelte 
tal og de anførte totaler.

Anvendt regnskabspraksis er uændret sammenlignet med års-
rapporten 2019.

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde Selskabet, og aktivets værdi kan 
måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at 
fremtidige økonomiske fordele vil fragå Selskabet, og forplig-
telsens værdi kan måles pålideligt.

Køb og salg af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i 
balancen på handelsdagen.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris, 
dog måles finansielle aktiver og forpligtelser ved første indregning 
til dagsværdi, hvilket typisk svarer til kostpris eksklusive direkte 
afholdte omkostninger. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser 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 indtje-
nes, mens omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. 

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter 
transaktionsdagens kurs. Investeringer, tilgodehavender og gæld 
i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balanceda-
gens kurs. Realiserede og urealiserede valutakursavancer og 
-tab medtages i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme 
beliggende i Danmark. De anførte udlejningsindtægter omfatter 
egentlig husleje, samt for såkaldte bruttolejekontrakter også 
lejernes betaling for skatter og afgifter mv.

Udgifter vedrørende lejemål
Udgifter vedrørende lejemål indeholder omkostninger vedrørende 
drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Indtægter ved administration
Indtægter ved administration omfatter administrationsindtægter 
og managementindtægter fra ejendomsselskaber i ATP Kon-
cernen og fra en række ejendomsselskaber, som er ejet af ATP 
sammen med andre pensionskasser. 

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er 
afholdt i året til ledelse og administration af Selskabet, samt ud-
gifter vedrørende salg af forvalter- og ejendomsinspektørydelser.

Personaleomkostninger omfatter løn inklusive feriepenge og 
pensioner, samt andre omkostninger til social sikring mv. af 
Selskabets medarbejdere. 

Værdireguleringer af tilknyttede virksomheder
Værdireguleringer af tilknyttede virksomheder omfatter udbytter 
samt realiserede og urealiserede værdireguleringer. 

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter 
og -udgifter.
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Noter
1 Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Skat
Selskabet er, under visse betingelser, fritaget for at betale sel-
skabsskat. Betingelserne er, at Selskabet skal være ejet af en 
pensionsafkastskattepligtig, og at mindst 90 pct. af Selskabets 
aktiver skal bestå af fast ejendom. Betingelserne er opfyldt for 
2020 og forventes opfyldt i fremtiden.

Balancen

Immaterielle anlægsaktiver
Immaterielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag 
af akkumulerede afskrivninger. Afskrivninger foretages line-
ært over den vurderede økonomiske brugstid. De forventede 
brugstider er:

IT-systemer…….................……………….2-5 år

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kost-
pris, der omfatter ejendommens købspris og eventuelle direkte 
tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der 
repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom vurderes 
at ville kunne sælges til på balancedagen til en uafhængig kø-
ber. Ved opgørelse af ejendommenes dagsværdi anvendes en 
afkastbaseret model. Ved opgørelse af afkastet for de enkelte 
ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved 
fuld udlejning af ejendommene eventuelt reguleret til anslået 
markedsleje. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi 
korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode 
samt forventede omkostninger til aptering og større vedlige-
holdelsesarbejder med mere, ligesom deposita og forudbetalt 
leje tillægges. Ved beregningen af kapitalværdien anvendes 
et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på 
grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for 
den pågældende ejendomstype, ejendommens beliggenhed, 
kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at 
afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejen-
domme. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne 
mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilfører en ejendom nye eller forbed-
rede egenskaber i forhold til det tidspunkt, hvor ejendommen 

blev indregnet som aktiv, og som medfører en forøgelse af dags-
værdien opgjort umiddelbart før afholdelse af omkostningerne, 
tillægges anskaffelsesprisen som forbedringer. 

Selskabet har domicil i en ejendom, der primært anvendes til 
ekstern udlejning. Ejendommen er værdiansat til dagsværdi 
efter samme principper som Selskabets øvrige ejendomme. 

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurderingsmand på 
Selskabets ejendomme. Til brug for værdiansættelserne ind-
henter Selskabet en ekstern vurdering af markedsleje samt 
afkastkrav. Disse segmenteres både på ejendommenes be-
liggenhed og kvalitetsniveau.

Reguleringer af investeringsejendommenes værdi indregnes 
netto under posten ’værdiregulering af investeringsejendomme’ 
i resultatopgørelsen.

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

IT-udstyr …………………………….........2-5 år
Øvrige driftsmidler og inventar ……….....3-6 år

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle anlægsaktiver værdiansættes til dagsværdi på ba-
lancedagen med løbende indregning af dagsværdireguleringer 
i resultatopgørelsen iht. IFRS9. 

Selskabet er karakteriseret ved at være et investeringsselskab, 
og har derfor valgt muligheden i IAS27 for at indregne investerin-
ger i kapitalandele i tilknyttede virksomheder til dagsværdi efter 
reglerne i IFRS9. 

Selskabet anlægger konsekvent en porteføljebetragtning i forbin-
delse med investeringer. Porteføljen forvaltes og dens performance 
evalueres i overensstemmelse med Selskabets risikostyrings- og 
investeringsstrategi med udgangspunkt i dagsværdien, der også 
danner basis for den interne rapportering til Selskabets ledelse.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Der nedskrives 
til imødegåelse af forventede tab efter en individuel vurdering 
af tilgodehavendet.
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1 Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt 
post under egenkapitalen. Foreslået udbytte indregnes som 
en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalfor-
samlingen.

Gældsforpligtelser og periodeafgrænsningsposter
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, samt 
anden gæld omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter 
i de efterfølgende år samt omkostninger afholdt i regnskabsåret, 
men som endnu ikke er betalt.

Skat
Udskudte skatteforpligtelser indregnet i balancen vedrører 
udskudt skat på investeringsejendommen på overtagelses-
tidspunktet.

I forbindelse med overtagelsen overgår ejendommen til beskat-
ning efter SEL § 3A og en udskudt skatteforpligtelse fastlåses 
indtil, at ejendommen afhændes eller indtil, at betingelser for 
beskatning efter SEL § 3A ikke længere er opfyldt. 

Udskudte skatteaktiver eller -forpligtelser opstået efter overta-
gelsesdagen indregnes ikke i balancen, idet Selskabet i henhold 
til Selskabsskatteloven ikke er skattepligtig. Den beregnede 
udskudte skat oplyses i en note.

Noter
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Noter 2020 2019

2 Lejeindtægter

Lejeindtægterne hidrører fra investeringsejendomme

som ligger i Danmark.

3 Immaterielle og materielle anlægsaktiver

Immaterielle anlægsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1. januar 12 11

Årets tilgang 3 1

Anskaffelsessum pr. 31. december 15 12

Ned- og afskrivninger pr. 1. januar -11 -11

Årets afskrivninger -0 -0

Ned- og afskrivninger pr. 31. december -11 -11

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 4 1

Afskrives over 3 år

Materielle anlægsaktiver

Driftsmidler

Anskaffelsessum pr. 1. januar 8 7

Årets tilgang 2 3

Årets afgang -3 -2

Anskaffelsessum pr. 31. december 7 8

Ned- og afskrivninger pr. 1. januar -4 -4

Årets afskrivninger -2 -2

Årets afgang 2 1

Ned- og afskrivninger pr. 31. december -4 -4

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 4 4

Mio. kr. 

Noter

Afskrives over 6 år

Afskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver indgår i resultatopgørelsen
under ”Administrationsomkostninger”
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Noter
2020 2019

3 fortsat

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum pr. 1. januar  15.395 14.828

Årets tilgang  689 747

Årets afgang  -49 -180

Anskaffelsessum pr. 31. december  16.035 15.395

Opskrivninger

Opskrivninger pr. 1. januar  1.400 1.317

Årets opskrivninger  1.654 237

Tilbageførte opskrivninger som følge af salg  -13

Tilbageførte opskrivninger som følge af værdiregulering  -353 -153

Opskrivninger pr. 31. december  2.688 1.400

Nedskrivninger

Nedskrivninger pr. 1. januar  -205 -322

Årets nedskrivninger  -254 -160

Tilbageførte nedskrivninger som følge af salg  3 72

Tilbageførte nedskrivninger som følge af værdiregulering  175 204

Nedskrivninger pr. 31. december  -281 -205

Værdiregulering pr. 31. december  2.407 1.195

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december  18.442 16.590

Mio. kr. 
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Noter
3 fortsat

Porteføljen fordeler sig på følgende segmenter:

Antal  Pct. af antal 
 Markedsværdi, 

mio. kr.
 Pct. af samlet 
markedsværdi 

Hotel 1 1 pct. 635 3 pct.

Kontor 45 52 pct. 13.734 74 pct.

Detail 37 43 pct. 2.933 16 pct.

Udviklingsprojekter 3 3 pct. 1.140 6 pct.

Hovedtotal 86 100 pct. 18.442 100 pct.

Segment Antal  Antal m2 

 Vægtet  
gennemsnitlig 
afkastprocent

 Laveste  
afkastprocent 

Hotel 1  38.502 5,00 pct. 5,00 pct.

Kontor 45  534.030 4,40 pct. 3,75 pct.

Detail 37  115.051 5,34 pct. 4,25 pct.

Hovedtotal 83  687.583 4,58 pct. 3,75 pct.

Segment
Markedsværdi, 

mio. kr.

Følsomhed ved 
ændring på  

25 bp, mio. kr.
Markedsværdi  

pr. m2

Hotel 635 30  16.491 

Kontor 13.734 738  25.717 

Detail 2.933 131  25.497 

Hele porteføljen eksklusive udviklingsejendomme 17.302 895  25.164 

Ved fastsættelsen af værdierne eksklusiv udviklingsprojekter er der anvendt nedenstående overordnede afkastkrav 
for hvert segment:

Ændringer i afkastkravet påvirker, som det væsentligste værdien af investeringsejendommene.  
Nedenfor er følsomhedsoplysninger fordelt på hvert segment angivet:

I 2019 udgjorde det vægtede gennemsnitlige afkastkrav for kontor-segmentet 4,79 pct. 

En forøgelse af afkastkravet for kontor-segmentet med i gennemsnit på 0,25 ppt. ville ændre den samlede  
markedsværdi med 613 mio. kr. 

I 2019 udgjorde det vægtede gennemsnitlige afkastkrav for detail-segmentet 5,18 pct. 

En forøgelse af afkastkravet for detail-segmentet med i gennemsnit på 0,25 ppt. (25 bp) ville ændre den samlede  
markedsværdi med 134 mio. kr. 
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Noter
2020 2019

4 Administrationsomkostninger

Posten indeholder personaleomkostninger,

der sammensætter sig således:

Lønninger og vederlag  78 64

Pensionsbidrag  13 10

Udgifter til social sikring  1 1

I alt  92 75

Gennemsnitligt antal medarbejdere  110 94

Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor:

Honorar for lovpligtig revision af årsregnskabet  0,1 0,1

Honorar for skatterådgivning  0,5 0,1

Selskabets bestyrelse modtager ikke vederlag, men er aflønnet af moder-
selskabet ATP. ATP Ejendomme A/S betaler et management fee herfor. Det 
samlede management fee samt vederlag til direktionen udgør 4,9 mio. kr. 
(2019: 4,5 mio. kr.)

5 Investeringsafkast fordelt på kategorier af finansielle instrumenter

Finansielle aktiver indregnet til dagsværdi over

resultatopgørelsen

Værdiregulering af tilknyttede virksomheder  202 18

Finansielle aktiver og forpligtelser indregnet til

amortiseret kostpris

Finansielle indtægter tilknyttede virksomheder  1 0

Finansielle indtægter  0 1

Finansielle indtægter i alt 1 1

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder -1 -1

Finansielle omkostninger -1 -1

Finansielle omkostninger i alt -2 -2

6 Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 2.000 0

Overført overskud 156 880

Fordelt resultat i alt 2.156 880

Mio. kr. 
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Noter
2020 2019

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

 Anskaffelsessum pr. 1. januar  199 135

Årets tilgang  0 64

Anskaffelsessum pr. 31. december 199 199

Regulering pr. 1. januar  8 -10

Værdiregulering af tilkyttede virksomheder  202 18

Regulering pr. 31. december  210 8

Regnskabsmæssig værdi pr. 31. december  409 207

8 Andre tilgodehavender

Tilgodehavender vedrører ejendomme og øvrige tilgodehavender

9 Udskudt skat

Udskudt skat pr. 1. januar 69 69

Udskudt skat pr. 31. december 69 69

Udskudt skat vedrører:

Materielle anlægsaktiver 69 69

Udskudt skat pr. 31. december 69 69

10 Langfristet gæld

Den langfristede gæld forfalder til betaling efter 5 år

11 Deposita

Deposita indbetalt af kunder 168 162

Mio. kr. 

Selskabets navn   Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat

Seniorbolig K/S         København 100 pct. 224 43

Ejendomsselskabet  
Hannemanns Allé 30 P/S 

København 100 pct. 185 159

Nesa Allé nr. 1 P/S  København 100 pct. 0 0

Nesa Allé nr. 1 Komplementar ApS København 100 pct. 0 0
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2020 2019

12 Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger

vedrørende indtægter i det efterfølgende år.

13 Kategorier af finansielle instrumenter

I nedenstående tabel er Selskabets finansielle aktiver og forpligtelser opdelt i 
forhold til den kategori, som de indregnes i ved første indregning.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 409 207

Finansielle aktiver indregnet til dagsværdi via  
resultatopgørelsen 409 207

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 683 598

Andre tilgodehavender 56 47

Likvide beholdninger 46 130

Finansielle aktiver indregnet til amortiseret kostpris 785 775

Gæld til tilknyttede virksomheder 930 1.055

Periodeafgrænsningsposter 41 10

Leverandørgæld og anden gæld 248 243

Finansielle forpligtelser indregnet til amortiseret kostpris 1.219 1.308

For finansielle aktiver og forpligtelser indregnet til amortiseret

kostpris skønnes den bogførte værdi at svare til dagsværdien.

Mio. kr. 
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Noter
14 Oplysning om dagsværdi

Noterede priser
Niveau 1

Observerbare input
Niveau 2

Ikke observerbare input
Niveau 3

Aktiver 2020 2019 2020 2019 2020 2019

Kapitalandele i tilknyttede 
virksomheder  -  -  -  -  409  207 

Investeringsejendomme  -  -  -  -  18.442  16.590 

I alt  -  -  -  -  18.851  16.797

Der har hverken i 2019 eller 2020 været overførsler mellem niveauerne.						    
	
For aktiver, der er målt til dagsværdi ved brug af ikke observerbare inputdata (niveau 3) 					   
sammensættes årets bevægelser som følger:							     

Tab og gevinster vedrørende niveau 3 er indregnet i resultatopgørelsen i henholdsvis værdiregulering af  
tilknyttede virksomheder og værdiregulering af investeringsejendomme.

1 Rapporteret dagsværdi baseret på modtaget rapportering fra relevante selskaber, hvor underliggende aktiver og 
forpligtelser værdiansættes til dagsværdi.

Kapitalandele i tilknyttede 
virksomheder Investeringsejendomme

2020 2019 2020 2019

Balance 01.01  207  125  16.590  15.823 

Periodens realiserede/urealiserede gevinst eller tab 
indregnet i resultatopgørelsen 202 18  1.223  128 

Køb / kapitalindskud 0 64  689  747 

Salg / modtaget udbytte 0 0 -61 -108

Balance 31.12  409  207  18.442  16.590

Tab/gevinst på aktiver i behold 202 18 1.223 128

Mio. kr. 

Fastsættelse af dagsværdien

Dagsværdi
hierarki

Anvendt værdian-
sættelsesmetode

Anvendte  
observerbare/ 

uobserverbare input

Dagsværdiernes 
følsomhed overfor 

ændringer i uobser-
verbare input

Kapitalandele i tilknyttede  
virksomheder1

3 Rapporteret  
dagsværdi

- -

Investeringsejendomme 3 Afkastbaseret model. 
Der henvises til note  
1 for yderligere  
beskrivelse 

Afkastkrav:  
3,75 pct.-8,0 pct.

En gennemsnitlig for-
øgelse af afkastkravet 
med 0,25 ppt. (25bp) 
vil reducere dagsvær-
dien af Selskabets 
ejendomme med 895 
mio.kr. (2019: 781 
mio. kr.)
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15 Finansielle risici

Generelt	 						    
Der arbejdes målrettet med en spredning og dermed reduktion af risiciene forbundet med ejendoms-investeringerne. 
Porteføljen er diversificeret både geografisk og inden for flere ejendomstyper. Endvidere søges indtægtsgrundlaget 
spredt ud på et passende antal kunder. Kundeporteføljen overvåges løbende med henblik på at sikre en vis spredning 
mellem forskellige brancher. 
 
Selskabet gennemfører ikke egentlige ejendomsudviklingsaktiviteter med forøget risikoprofil. 
 
Herudover vurderes Selskabets risikofaktorer på følgende konkrete områder:					   
		
					      
Driftsmæssige risici							     
Selskabets driftsmæssige risici omfatter primært svigtende lejeindtægter eller stigende drifts- og vedligeholdelsesudgif-
ter. De væsentligste risici for svigtende lejeindtægter er kundens opsigelse af lejemål, kundens mistede betalingsevne 
ved betalingsstandsning eller konkurs. I de fleste kundeforhold er risikoen for svigtende lejeindtægter reduceret gennem 
forudbetaling, garantier og deposita, ligesom nye kunders soliditet vurderes. 
					   
						    
Kundeporteføljen	 						    
Den samlede årlige leje kan fordeles på følgende intervaller alt efter lejekontrakternes resterende varighed:

Inden for det første år kan 35 % af den samlede årlige leje bortfalde ved opsigelser fra kundernes side, osv. Den 
gennemsnitlige resterende kontraktvarighed for porteføljen er 4 år og 4 måneder, hvilket er en mindre fald i forhold til 
udgangen af 2019.  
 
De ti største kunders andel af den samlede lejeindtægt udgør ca. 53 %. Boniteten af disse kunder vurderes som sær-
deles god.						    

Resterende varighed Ultimo 2020 Ultimo 2019

0-1 år ……………… 35 pct. 37 pct.

1-2 år ……………… 11 pct. 5 pct.

2-3 år ……………… 6 pct. 12 pct.

3-4 år ……………… 9 pct. 6 pct.

4-5 år ……………… 5 pct. 4 pct.

 >5 år ……………… 32 pct. 36 pct.

I alt 100 pct. 100 pct.
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Noter
15 Finansielle risici, forsat

Kundernes fordeling på brancher sammensætter sig ultimo 2020 således (fordelt på årlig lejeindtægt):	

Det vurderes, at denne fordeling på brancher er velafbalanceret og dermed robust over for eventuelle negative udviklin-
ger i de enkelte brancher.							     

Markedsrisici
Ejendommene værdiansættes til markedsværdi på baggrund af en individuel årlig vurdering.  
 
Markedsværdiberegningerne er baseret på Finanstilsynets gældende vejledning, hvor den afkastbaserede  
model er valgt. 

Rente- og valutarisici
Selskabet har ingen valutarisici, da indtægter og omkostninger afregnes i danske kroner. Selskabet har en meget 
begrænset renterisiko, som er knyttet til modtagen finansiering fra moderselskabet samt finansiering stillet til  
rådighed for datterselskaber. 

Likviditetsrisici	
Selskabets eneaktionær er en anerkendt finansiel og institutionel investor, som er underlagt Finanstilsynets tilsyn.  
Herudover anvender Selskabet ikke fremmedfinansiering. Baseret herpå anses likviditetsrisikoen for at være yderst 
beskeden.	

Branche Årsleje mio. kr.  Pct.

Offentlig administration og forvaltning 202 22 pct.

Handelsvirksomhed 163 17 pct.

Produktion, forsyning, bygge og anlæg 145 16 pct.

Pengeinstitut, finans og forsikring 123 13 pct.

Øvrige liberale erhverv og tjenesteydelser 82 9 pct.

Advokatvirksomhed 59 6 pct.

Hotel og restauration 56 6 pct.

IT, information og kommunikation 52 6 pct.

Andet 5 1 pct.

Transport og godshåndtering 12 1 pct.

Ingeniør og arkitekt 8 1 pct.

Sundhedsvæsen 7 1 pct.

Undervisning 7 1 pct.

Kultur, forlystelser og sport 5 0 pct.

ATP Koncernen 4 0 pct.

932 100 pct.
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Noter
15 Finansielle risici, forsat

Kreditrisici							     
Selskabets kreditrisici knytter sig til likvide beholdninger og tilgodehavender. Den maksimale kreditrisiko uden at tage 
højde for sikkerheder udgør 777 mio. kr.  
						       

Forfaldsanalyse	
Anden gæld, periodeafgrænsningsposter, leverandører af varer og tjenesteydelser samt gæld til tilknyttede virksom-
heder forfalder alle indenfor 1 år med undtagelse af modtagne deposita på 168 mio. kr. og gæld til tilknyttede på 
930 mio. kr. Modtagne deposita forfalder når de pågældende lejemål opsiges, mens gæld til tilknyttede virksomheder 
forventes at forfalde med 930 mio. kr. indenfor 1 år.		
	

2020 2019

16 Eventualforpligtelser m.v.

Fra og med 2001 er Selskabet, under visse betingelser, ikke
selskabsskattepligtig. Såfremt betingelserne for skattefritagelse
ikke er opfyldt, påhviles udskudt skat: 532 268

Selskabet indgår i fælles momsregistrering med ATP og en række
af ATP’s dattervirksomheder. Disse enheder hæfter solidarisk for
moms og lønsumsafgift, der indgår i den fælles momsregistrering.

Selskabet har indgået en betinget aftale om køb af 50% af en større 
kontorejendom, der skal opføres i København. Investeringen forven-
tes at udgøre ca. 1,4 mia. kr., men vil først blive endeligt opgjort ved 
overtagelsen, forventeligt i 2021.

Selskabet har indgået en betinget aftale om køb af et ejendoms-
selskab som ejer en kontorejendom samt byggeretter til opførelse 
af kontor- og boligejendomme. Investeringen forventes at udgøre 
ca. 1 mia. kr., men vil først blive endeligt opgjort ved overtagelsen, 
forventeligt i 2021.

Selskabet har indgået aftale om køb af 1 erhvervsejendom udlejet til 
detailhandelsvirksomhed med overtagelse i 2021 for i alt: 25  26 

Resterende investeringstilsagn til dattervirksomheder: 317  317 

Resterende lånetilsagn til dattervirksomheder: 535 120

Mio. kr. 
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Noter
17 Nærtstående parter

Som nærtstående parter anses Selskabets direktion og bestyrelse og disses nærtstående. Herudover anses Selskabets 
tilknyttede virksomheder samt moderselskabet ATP og tilknyttede og associerede virksomheder til ATP også som nært-
stående parter.							     

mio.kr.
Leje 

indtægter
Manage-
ment fee 

Adm.  
omkost- 

ninger

Renteind-
tægter og 

-udgifter
Tilgode- 
havende Gæld

Tilknyttede virksomheder

Arbejdsmarkedets  
Tillægspension (ATP) 0,0 26,2 -4,7 -1,2 0,0 -930,0

Egne dattervirksomheder 0,0 0,4 0,0 1,4 682,8 0,0

Dattervirksomheder til  
Arbejdsmarkedets Tillægspension 1,0 2,0 0,3 0,0 0,0 0,0

Assosierede virksomheder til  
Arbejdsmarkedets Tillægspension 0,0 13,1 0,0 0,0 0,0 0,0

Bestemmende indflydelse 2020

Arbejdsmarkedets  
Tillægspension (ATP)

Kongens Vænge 8 Ejer 100 pct.

3400 Hillerød

Årsrapporten indgår i koncernregnskabet for ATP. Koncernregnskabet kan rekvireres på www.atp.dk.

18 Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Efter regnskabsårets afslutning har Selskabet solgt en ejendom med en markedsværdi på 1,4 mia. kr., svarende til 
den regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2020. Provenuet fra salget er anvendt til at nedbringe gæld til tilknyttede 
selskaber med 930 mio. kr.

Udover ovenstående er der ikke indtruffet væsentlige begivenheder frem til offentliggørelsen af årsrapporten for 2020, 
der har indflydelse på Selskabets økonomiske stilling.
				  
				  

Å R S R A P P O R T  2 0 2 0  |  R E G N S K A B S T A L 

74 75



ww.

Type Adresse By Antal m2

Kontor A. C. Meyers Vænge 9 København SV  15.731 
Adelgade 12 (Turbinehuset) København K  7.342 
Amaliegade 35 København K  5.913 
Amerika Plads 19 København Ø  4.431 
Banestrøget 1-5-7 Taastrup  2.642 
Blegdamsvej 54-58/Ryesgade 45-49 København Ø  8.696 
Borups Allé 177, Fuglebakken København NV  26.219 
Bredgade 6/St. Strandstræde 9 København K  6.291 
Bryggervangen 55 København Ø  8.205 
Dusager 10 Aarhus N  3.563 
Dusager 12 Aarhus N  3.192 
Dusager 2 Aarhus N  1.186 
Dusager 4 Aarhus N  7.562 
Dusager 8 Aarhus N  1.852 
Frederiksborggade 15/Nørre Voldgade 17 København K  11.054 
Gammel Køge Landevej 1-3,Toftegårdsplads Valby  21.004 
Gothersgade 2/St. Kongensgade 1-3 København K  9.974 
Gothersgade 49 (Møntergården) København K  13.633 
Granskoven 4-10 Glostrup  15.040 
Gydevang 42-44 Allerød  4.200 
Gyldenløvesgade 11 København V  4.362 
H. C. Andersens Boulevard 2 København V  16.126 
H. C. Andersens Boulevard 27 København V  3.790 
Helsingforsgade 8 Aarhus N  3.116 
Højbro Plads 8-10/Gammel Strand 28 og 34 København K  9.258 
Høje Tåstrup Boulevard 19-29 Taastrup  2.996 
Høje Tåstrup Boulevard 20-30 Taastrup  3.993 
Islands Brygge 39-43/Sturlasgade 1-3 København S  13.736 
Kampmannsgade 2, Shellhuset København V  10.259 
Kgs. Nytorv 8-18/St. Kongensgade 14 København K  12.160 
Krumtappen 2 Valby  9.385 
Krumtappen 4 Valby  7.896 
Langelinie Allè 15-17, Dahlerups Pakhus København Ø  14.730 
Langelinie Alle 23 B København Ø  3.666 
Langelinie Alle 31-35 København Ø  15.861 
Langelinie Allé 47, Pier 47 København Ø  19.500 
Nesa Allé 1 Gentofte  84.436 
Nyropsgade 37 København V  4.743 
Rosenørns Allé 1 Frederiksberg C  2.953 
Strandgade 3/N. Eigtvedsgade 12-32 og 38 København K  67.491 
Sydvestvej 98-104 Glostrup  17.680 
Ved Stranden 14/Admiralgade 24 København K  3.453 
Ved Stranden 18/Fortunstræde 7 København K  5.056 
Vester Farimagsgade 41 København V  5.856 
Værkmestergade 5 Aarhus C  10.399 
Åboulevarden 15-17 Aarhus C  3.400 

Ejendomme ejet af  
ATP Ejendomme A/S

R E G N S K A B S T A L  |  Å R S R A P P O R T  2 0 2 0

Type Adresse By Antal m2

Detail Broen 2 Nykøbing M  1.170 
Byskovvej 40 Slagelse  1.200 
Christian X's Vej 2A Haderslev  1.030 
Erantisvej 48 Næstved  1.172 
Greve Centervej 100 Greve  1.200 
Grønløkkevej 22A Odense C  1.023 
Gråbrødrecenter, Vestergade 41 m.fl. Odense C  10.516 
Holstebrovej 33 Herning  1.085 
Hornebyvej 50+52A Hornbæk  1.030 
Jyllingecentret 1B Jyllinge  1.040 
Kongens Nytorv 20-22 København K  1.995 
Kongevej 5 Tønder  1.513 
Lucernevej 79 Randers NV  1.035 
Lægårdvej 144 Holstebro  1.250 
Niels Lambertsens Vej 6 Esbjerg Ø  1.051 
Nordbyvej 4 Viby J  1.030 
Nordens Alle 1 Sæby  1.200 
Nordre Fasanvej 176 Frederiksberg  1.157 
Nyløkke 3 Aabenraa  1.030 
Nørregade 35 Frederiksværk  1.200 
Nørrevænget 74 Silkeborg  1.060 
Odense Banegård Center Odense C  24.298 
Pandoravej 1 Aalborg SØ  1.084 
Passagen 70 Aabybro  1.112 
Roskildevej 201 Holbæk  1.030 
Rådmands Boulevard 45 Randers C  998 
Skansevej 4 Hillerød  1.056 
Skovvej 28 Korsør  1.041 
Skovvejen 46 Slagelse  1.000 
Skt. Clemens Torv 10 (Clemensborg) Aarhus C  11.835 
Smedelundsgade 21 Holbæk  1.300 
St. Kongensgade 10-12 København K  1.289 
Trompetvej 61 Næstved  1.100 
Trylleskov Allé 5 Solrød Strand  1.078 
Vestre Boulevard 3 Grindsted  2.537 
Ørestads Boulevard 122 København S  601 
Hobrovej 450 (Ålborg Storcenter) Aalborg SV  29.055 
Ålborgvej 84, Hjørring Hjørring  1.251 

Bolig Hannemanns Allé 44 A-H, Arenahaven København S 14.584

Hotel og service Falkonèr Alle, Sylows Alle, Howitzvej (Scandic Falkonér) Frederiksberg  38.502 
Ørestads Boulevard 124 (Zleep Hotel Copenhagen Arena) København S  6.162 

Seniorbolig Bavne Ager 1A Gilleleje  6.524 
Mariendalsvej 30 (Bostedet Thea) Frederiksberg  2.715 

Parkeringshus Hannemanns Allé 46 København S  10.860 

Udviklingsprojekter Frederiksborggade 18/Nørre Voldgade 19 København K  4.717     
Jagtvej 171 København Ø 7.515    
Torvegade 2/Strandgade 7 København K  33.422     
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V e d  K ø b e n h a v n s  h a v n e f r o n t ,  i  s m ø r h u l l e t  m e l l e m  m a g t e n s  t i n d e r  p å 

S l o t s h o l m e n  o g  f o l k e l i v e t  v e d  C h r i s t i a n s h a v n s  k a n a l e r ,  l i g g e r  n o g l e 

a f  A T P  E j e n d o m m e s  p r o m i n e n t e  e j e n d o m m e .  I  f o r g r u n d e n  f i n d e r  v i 

C h r i s t i a n s b r o ,  t e g n e t  a f  H e n n i n g  L a r s e n  A r c h i t e c t s ,  o g  i  b a g g r u n d e n 

v e d  K n i p p e l s b r o  t i t t e r  S t r a n d g a d e  7  f r e m .  I n d e  b a g  s t i l l a d s e r n e  

f o r v a n d l e s  e j e n d o m m e n  t i l  e t  b æ r e d y g t i g t  h o t e l b y g g e r i ,  d e r  r æ k k e r 

l a n g t  i n d  i  f r e m t i d e n .



Kongens Nytorv i indre København er omgivet af fornemme  

historiske ejendomme og palæer. Matriklerne Kongens Nytorv 

8-18 og 20-22 udgør tilsammen fire ejendomme, der ligger mel-

lem Store Kongensgade og Bredgade. Alle har udsigt til Krinsen 

og Det Kongelige Teater. I den modsatte ende af Kongens Nytorv 

finder vi en anden karakteristisk bygning, der huser stormaga-

sinet Magasin. Med til bybilledet omkring Kongens Nytorv hører 

også Store Kongensgade 1-3. Alle de nævnte ejendomme er en 

del af ATP Ejendommes portefølje. Perlerækken af ejendommene 

er her fotograferet under den første nedlukning af Danmark i 

foråret 2020.

ATP Ejendomme A/S
Gothersgade 49, 1. sal
1123 København K

+45 33 36 61 61
atpe@atp-ejendomme.dk
www.atp-ejendomme.dk 


