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COBIS Ejendom K/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar -
31. december 2019 for COBIS Ejendom K/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 2. marts 2020
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Den uafhaengige revisors Revisionspdtegning

Til kapitalejerne i COBIS Ejendom K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for COBIS Ejendom K/S for regnskabsaret 1. januar —

31. december 2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for
revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for darsregnskabet

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 arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette 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 drsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed 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 yderllgere krav, der er geeldende i Danmark altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesenthge hvis det med rimelighed kan forventes,
at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besv19e|ser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig feJllnformatlon forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
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Den uafhaengige revisors revisionspdtegning, fortsat

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse af den interne 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 kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede 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 opndede
revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan
skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer at der er
en vaesentllg usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnlnger ikke er tllstraekkellge modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige
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 lzese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om Iedelsesberetmngen er vaesentllgt inkonsistent med
Srsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pad anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krsevede
oplysninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 2. marts 2020
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 8

22485 ¢
Ulrik Benedict Vagsing
statsaut. revisor
mne32827



COBIS Ejendom K/S

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
COBIS Ejendom K/S har indtil 2018 veeret et ejendomsselskab, der havde til formal at opfgre,
eje og udleje bygninger til brug for biotekforskerparken, som drives af COBIS A/S.

12018 blev ejendommen solgt, og planen er at nedleegge COBIS Ejendom K/S i det
kommende ar.

Aktiviteter i drets Igb
Den eneste aktivitet i aret har veeret faerdigggrelse af et igangvaerende byggeri i forbindelse
med ejendomshandlen.

Investorsammensatning
Pr. 31. december 2019 udggr ejerkredsen de to forskerparker DTU Science Park a/s og

Symbion A/S med 50 % til hver.
De to ejere har indskudt i alt 101 mio. kr. i selskabet udover den oprindelige selskabskapital

pd 19,875 mio.kr.

I forbindelse med salg af ejendommen er der udbetalt kapital til de to ejere.

Finansiering
I forbindelse med salget af ejendommen er alle Ian i Nordea og Nordea Kredit og de indgdede
renteswapaftaler indfriet. Der er saledes ingen geeld i selskabet.

gkonomisk sammenfatning
Rrets resultat udggr et underskud pa 0,5 mio. kr.

Forventninger til fremtiden
Ejerkredsen planlaegger en nedleeggelse/lukning af COBIS Ejendom K/S i Igbet af 2020.

Saerlige forretningsmaessige risici
Ingen

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter opkraevet leje samt ejendomsskat, vedrgrende regnskabsaret.
El, vand, varme og andre forbrugsafhangige omkostninger er viderefaktureret til lejer.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter ejendomsskat samt driftsomkostninger, som direkte kan
henfgres til ejendommen og de heri vaerende installationer.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til revision, advokat, repraasentation,
gkonomi- og administrativ assistance.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindteegter, renteomkostninger, kursgevinster og -tab
vedrgrende veerdipapirer samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. |

Skat |
Der er i arsrapporten ikke indregnet skat eller foretaget hensaettelser til udskudt skat, da

skatten pahviler den enkelte kommanditist.

Balancen

Tﬂgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med

fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Egenkapltal udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises
som en saerskilt post under egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser
@vrige kortfristede gaeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis

svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse
2019 2018
Note i kr. i kr.
Arets resultat af ophgrte aktiviteter i -474.094 51.272.973
Arets resultat -474.094 51.272.973
Forslag til resultatdisponering
Bestyrelsen foreslar arets resultat disponeret saledes:
Overfgrt til reserve for dagsveerdi regulering 0 0
Overfgrt til naeste ar -474,094 51.272.973
-474.094 51.272.973




COBIS Ejendom K/S

Balance pr. 31. december

2019 2018
Aktiver Note i kr. i kr.
Mellemregning COBIS A/S 0 2.532.794
Andre tilgodehavender 9.097 5.005.914
Tilgodehavender 9.097 7.538.708
Likvide beholdninger 510.026 19.075.793
Omseaetningsaktiver 519.123 26.614.501
Aktiver 519.123 26.614.501

2019 2018
Passiver Note i kr. i kr.
Selskabskapital 120.875.000 120.875.000
Overfgrt resultat -120.626.552 -102.652.458
Egenkapital 248.448 18.222.542
Geald til COBIS Management ApS 2 125.000 125.000
Langfristede geeldsforpligtelser 125.000 125.000
Leverandgrgeeld 0 31.425
Mellemregning COBIS Management ApS 50.000 37.500
Mellemregning DTU Science Park a/s 28.175 92.525
Anden geeld 3 67.500 8.105.510
Kortfristede geeldsforpligtelser 145.675 8.266.960
Gaeldsforpligtelser 270.675 8.391.960
Passiver 519.123 26.614.502

@gvrige noter 4
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Egenkapitalopggrelse for 2019

Egenkapital 1. januar 2019
Udbetalt udbytte

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2019

Selskabs- Overfgrt
kapital resultat I alt
120.875.000 -102.652.458 18.222.542
-17.500.000 -17.500.000
-474.094 -474.094
120.875.000 -120.626.552 248.448
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Noter
2019 2018
i kr. i kr.
1. Arets resultat af ophgrte aktiviteter
Nettoomsaetning 0 7.934.244
Avance ved salg af ejendom 0 76.392.093
Ejendomsomkostninger -179.059 -3.023.946
Administrationsomkostninger -203.572 -154.026
Finansielle indtaegter 0 -935
Finansielle omkostninger -91.463 -29.874.457
-474.094 51.272.973
2. Langfristede gaeldsforpligtelser
I henhold til COBIS Management ApS's vedtaegter Igber lanet pa kr. 125.000 til
COBIS Ejendom K/S i hele selskabets levetid.
3. Anden geeld
Skyldig moms 0 1.830.340
@vrige skyldige omkostninger 67.500 6.275.170
67.500 8.105.510

4. Ejerforhold
Komplementar:
- COBIS Management ApS

Kommanditister:
- DTU Science Park a/s, 50%
- Symbion A/S, 50%



