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Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for Ejendomsselskabet Bygning 119 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver, finansielle
stilling samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, 25. maj 2020

Dinektion:

Las|Kufall Beck

Bestyrelse:

Andreas Janhtd__ ] Thomas Julian Gravers
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bygning 119 A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bygning 119 A/S for regnskabsdret 01.01.2019 - 31.12.2019, der
omfatter resultatopgaerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver ag finansielle stilling pr.
31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 | overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vares revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision ag de yderligere krav, der er
ge=ldends | Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i ravisionspategningens afsnit
"Revisars ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
avrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vares opfaltelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vares konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede | overensstemmelse med
arsregnskabsloven, Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kantrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde
et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte driften, at oplyse om
forhold vedrarende 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
alternaliv end at gore dette.
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Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vezsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeskke vazsentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opsta som felge af besvigelser sller fajl og kan betragles som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekenomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trffer pa
grundlag af arsregnskabet.

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt apnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikaen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vaasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstaelse af den interme kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontral.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og lilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabsts evne il at fortsatte driften, Hvis vi
konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrezkkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det ravisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lngere kan
fortsastte driften.

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur ag indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningemne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmzessige observationer, herunder evantuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under
revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje,
om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet sller vores viden opnael ved revisionen eller pa anden
made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at averveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede aplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet og er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vazsentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 25. maj 2020

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnarselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

) J

Anders Oldau Gjdlgtrup
statsaut. revisor statsaut. Revisor
MNE-nr. 10777 MNE-nr. 27735
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i at eje og drive fast ejendom

Selskabet ejer ejendommen Philip Heymans Allé 15, 2900 Hellerup. Der er indgaet lejeaftale om udlejning af ejendommen til
Saxo Bank A/S frem til 2027.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold samt forventninger til fremtiden

Arets resultat, der foreslas overfart til naeste ar, viser et overskud pa 11.922 t kr. efter skat mod 11.028 t.kr. dret for. Arets
resultat anses for tilfredsstillende.

Veerdiregulering af afledte finansielle instrumenter udger for 2019 en gevinst pa 2.111 tkr. efter skat, der er indregnet direkte i
egenkapitalen, idet veerdireguleringen vedrerer sikring af fremtidige pengestramme.

Ejendemmen Philip Heymans Allé 15 optages til omvurderet veardi svarende til dagsveerdi. Der er ikke foretaget op- eller
nedskrivninger af ejendommens vaerdi i regnskabsaret.

Egenkapitalen udgar herefter 229.457 t.kr. pr. 31. december 2019 mod 215.424 tkr. pr. 31. december 2018.

Der forventes et positivt resultat i 2020.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet begivenheder efter balancedagen, som vaesentligt vil kunne forrykke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse

Note (tDKK) 2019 2018

Bruttofortjeneste 43177 42.229

3 Af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver -11.241 -11.241

Resultat af primeaer drift 31.936 30.988

Finansielle indteegter 525 527

Finansielle omkostninger -15.679 -15.879

Resultat for skat 16.782 15.636

Skat af arets resultat -4.860 -4.608

Arets resultat 11.922 11.028
Forslag til resultatdisponering

Overfart til egenkapitalreserver -2.503 -2.503

Overfert resultat 14.425 13.531

11.922 11.028
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Balance

31. december

31. december

Note (tDKK) 2019 2018
AKTIVER
Materielle anlagsaktiver

3 Grunde og bygninger 635.513 646.754
Materielle anleegsaktiver i alt 635.513 646.754
Anlagsaktiver i alt 635.513 646.754
Likvide beholdninger 65.796 71.881
Omseatningsaktiver i alt 65.796 71.881
Aktiver i alt 701.309 718.635
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 50.000 50.000
Reserve for opskrivninger 136.881 139.384
Andre reserver -41.697 -43.808
Overfert resultat 84.273 69.848
Egenkapital i alt 229.457 215.424
Udskudt skat 43.805 44.027
Hensatte forpligtelser i alt 43.805 44,027

4 Gaeld til realkreditinstitutter 244.592 273.442
Langfristede galdsforpligtelser i alt 244.592 273.442

4 Geeld til realkreditinstitutter 28.788 28.731
Gezld til tilknyttede virksomheder 90.130 88.508
Selskabsskat 5.825 6.497
Anden geeld 58.712 62.006
Galdi alt 183.455 185.742
Passiver i alt 701.309 718.635

1 Anvendt regnskabspraksis

2 Personaleomkostninger

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

5 Eventualforpligtelser

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

7 Koncernregnskab
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Egenkapitalopgerelse

Reserve for Overfert
(tDKK) Aktiekapital Andre reserver  opskrivninger resultat 1 alt
Egenkapital pr. 1. januar 2018 50.000 -49.193 141.887 56.317 199.011
Nettoregulering af sikringsinstrumenter 0 5.385 0 0 5.385
Overfort resultat jf. resultatdisponering 0 0 -2.503 13.531 11.028
Egenkapital pr. 1. januar 2019 50.000 -43.808 139.384 69.848 215.424
Nettoregulering af sikringsinstrumenter 0 2111 0 0 2111
Overfart resultat jf. resultatdisponering 0 0 -2.503 14.425 11.922
Egenkapital 31. december 2019 50.000 -41.697 136.881 84.273 229.457
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Note

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Bygning 119 A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
klasse B-virksomheder. Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Opstillingsformen er tilpasset selskabets aktiviteter.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteere posler i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem
balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste
arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomseetningen, der vedrerer udlejning af ejendomme, indregnes i resultatopgerelsen for den periode, lejeindtasgterne vedrerer.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til vedligeholdelse og drift af ejendommen.

Bruttoresultat

| resultatopgarelsen er nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til
én regnskabspost benaevnt bruttoresuitat.

Finansielle poster

Finansielle poster indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renter, kurs-
reguleringer samt andre finansielle omkostninger mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den del, der kan henfares
til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til bevaegelser direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Ejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Efterfelgende males ejendomme til omvurderet vaerdi svarende til dagsvaerdi. Der foretages labende omvurderinger for at sikre, at den
regnskabsmaessige vaardi ikke afviger vasentligt fra dagsveerdien pa balancedagen. En opskrivning af den regnskabsmaessige veerdi,
som falge af en omvurdering, indregnes direkte i posten “Reserve for opskrivningshenleeggelse” under egenkapitalen.

Dagsveerdi fastseettes efter en afkastmetode eller en observerbar markedspris. Afkastmetoden omfatter ejendommens lejeindtzegter,
driftsudgifter samt administration og vedligeholdelse mv. Driftsudgifter og vedligeholdelsesomkostninger beregnes pa grundlag af den
enkelte ejendoms tilstand, bygningsar, anvendte materialer mv. Afkastgraden beregnes pa grundlag af den enkelte ejendoms
beliggenhed, potentielle anvendelse, tilstand, lejebetingelser mv.
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Note

Noter

Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Der foretages linesere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger: 50 ar
Der afskrives ikke pa grunde.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under
afskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imedegéelse af forventede tab efter en individuel vurdering af det
enkelte tilgodehavende.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes og males til dagsvaerdi.

#Endringen | dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sikring af fremtidige
pengestremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gaeld og direkte i egenkapitalen sammen med skatteeffekten heraf.
Resulterer den fremtidige transaktion i indtzegter eller omkostninger, indregnes belab, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i
resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatet.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning.

Skyldigt henholdsvis tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst reguleret for afregninger med administrationsselskabet.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemasssig
veerdi af akiiver og forpligtelser.

Udskudte skatteativer, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den vaerdi, hvortil de
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme judiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi,

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den
udskudte skat forventes udiest som akiuel skat. AEndring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i
resultatopgarelsen.

Egenkapital
Reserve for opskrivningshenlaaggelse

Opskrivningshenlaeggelsen omfatter opskrivning af ejendomme efter modregning af udskudt skat.
Opskrivningsreserven reduceres med akkumulerede afskrivninger pa ejendomme

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til kreditinstitutter og gzeld til tilknyttede virksomheder, indregnes ved laneoptagelse il
kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfslgende perioder males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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Noter

Note (tDKK) 2019 2018

2 Personaleomkostninger

Der er ingen beskaeftigede i selskabet ud over selskabets direktar.

3 Materialle anlaegsaktiver
Kostpris primo 551.927 551.927
Kostpris ultimo 551.927 551.927
Opskrivninger primo 203.959 203.959
Opskrivninger ultimo 203.959 203.959
Af- og nedskrivning primo -109.132 -87.891
Arets afskrivning -11.241 -11.241
Af- og nedskrivning ultimo -120.373 -109.132
Regnskabsmaessig vardi ultimo 635.513 646.754

Selskabets investeringsejendom indregnes til omvurderet vaerdi svarende til dagsveerdi opgjort efter en intern afkastmodel. Modellen
baserer sig pa et estimat for afkast og et forventet afkastkrav. De fremtidige afkast opgeres pa baggrund af lejeindtzegter, driftsudgifter
og vedligeholdelsesomkostninger, hvor afkastkravet fastsaettes pa baggrund af ejendommens beliggenhed, potentielle anvendelse,
tilstand, lejebetingelser mv.

Den vaesentligste forudseetning anvendt ved opgarelse af dagsveerdien er et afkastkrav pa 5,07% (2018: 5,66%).

Hvis investeringsejendommen var indregnet til kostpris, ville den regnskabsmaessige veerdi have udgjort 459.906 t.kr. pr. 31. december
2019 mod 467.938 t.kr. i 2018.

Galdialt Afdrag naeste Langfristet Restgald efter
4 Langfristede gaeldsforpligtelser ultimo ar andel 5ar
2018
Prioritetsgaeld 302173 28.731 273.442 158.985
Prioritetsgaeld i alt 302.173 28.731 273.442 158.985
2019
Prioritetsgzeld 273.380 28.788 244.592 130.157
Prioritetsgaeld i alt 273.380 28.788 244592 130.157
5 Eventualforpligtelser

Som del af en dansk sambeskatning, hvor Geely Fiancials Denmark A/S er administrationsselskab, hzefter selskabet ubegreenset og
solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor
sambeskatningskredsen.

Der pahviler ikke selskabet yderligere kontraktlige forpligtelser eller eventualposter i gvrigt.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets prioritetsgeeld, 273.380 t.kr., samt negativ veerdi af renteswap, 55.940 t.kr., er der stillet bankindestaende til
sikkerhed, 65.716 t.kr. pr. 31. december 2019 samt givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2019 udger 635.513 t.kr.

7 Koncernregnskab

Selskabet indgér i Koncernregnskabet for Saxo Bank A/S, Philip Heymans Allé 15, 2900 Hellerup. Koncemregnskabet for Saxo Bank A/S
kan rekvireres pa: www.home.saxo/about-us/investor-relations
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