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Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S
Arsrapport for perioden 1. januar til 31. december 2019

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
til 31. december 2019 for Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S.

Arsrapporten er aflagt | overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar til 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 20. januar 2020

I direktionen:

Marius Mgller
Direktgr |

I bestyrelsen:
7

Anders Bruun




Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S
Arsrapport for perioden 1. januar til 31. december 2019

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S for regnskabs8ret 1.
januar til 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 til 31. december 2019 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

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 narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

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 drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet 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
drsregnskabet pd 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 &rsregnskabet 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 hgjt 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 gzldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, ndr sadan findes.
Fejlinformation kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pd grundlag af 8rsregnskabet.



Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S
Rrsrapport for perioden 1. januar til 31. december 2019

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

» Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfagrer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 8rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa& oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsastte driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige 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 &rsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraavede oplysninger i
henhold til 8rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlia feilinformation i ledelsesberetninaen.

Kgbenhavn, den 20. januar 2020
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nf. 30 70 02 28
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstdelse 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.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet p& 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspdtegning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan 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 drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlia feilinformation i ledelsesberetninaen.

Kgbenhavn, den 20. januar 2020
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nf. 30 70 02 28
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Ledelsesberetning

Ejerforhold
Ejerforhold fremgér af note 5.

Komplementar i selskabet er Komplementarselskabet Langelinie Allé 39-43, Kgbenhavn ApS.

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S , ejer ejendommen p& Niels Bohrs Allé 185 og forestar
vedligeholdelse, udvikling og udlejning af ejendom.

Selskabet har ingen ansatte medarbejdere.

Arets resultat
For renter og veerdiregulering af ejendomme var resultatet af selskabets drift et overskud pé 12.374
tusinde kr.

Arets veaerdiregulering af ejendomme er negativ med 937 tusinde kr.

Arets resultat var i 2019 et overskud pd 11.113 tusinde kr. Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Fremtiden

For dret 2020 forventes et overskud i niveauet 10.000 tusinde kr. for veerdireguleringer og renter
baseret pd et usendret aktivitetsniveau. Hertil laagges effekten af veaerdireguleringer af ejendommen,
som vil afhaenge af den generelle prisudvikling p& ejendomsmarkedet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke siden regnskabs8rets afslutning indtruffet begivenheder, som er af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle situation.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Niels Bohrs Allé 185 P/S er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Alle belgb i 8rsrapporten praesenteres i hele tusinde kroner. Hvert tal afrundes for sig. Der kan derfor
forekomme afvigelser mellem de anfgrte totaler og summen af de underliggende tal.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere 3r.

Vardiansaettelsen af ejendommen medfgre veaesentlige regnskabsmaessige skgn. Veerdiansaettelsen af
ejendommen foretages til dagsvaerdi efter afkastmetoden.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet - som falge af en tidligere begivenhed - har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet, 0g
forpligtelsens vaerdi kan maéles palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. M&ling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede p& balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegterne i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelse
Nettoomszetning

Nettoomsaetningen omfatter de periodiserede huslejeindtaegter eksklusive betaling af varme og
feellesomkostninger fra investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger, omfatter omkostninger der er medgdet til drift og administration, reparation
og vedligeholdelse samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger, som ikke betales af lejerne.

Vaerdiregulering af ejendomme

Veerdiregulering af ejendomme, som fglge af andringer i dagsveerdi, medtages i resultatopggrelsen og
omfatter drets urealiserede vaerdireguleringer.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geaeld til tilknyttede
virksomheder,
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Anvendt regnskabspraksis

Balance

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, som omfatter anskaffelsesprisen,
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen,

Efterfslgende males investeringsejendomme til en skgnnet dagsvaerdi: Dagsveerdien er opgjort efter
afkastmetoden pd baggrund af de forventede driftsindtaegter og -udgifter samt et forrentningskrav fastsat
med udgangspunkt i ejendommens karakter, beliggendhed, vedligeholdsesstand, udviklingsmuligheder
samt det aktuelle renteniveau.

Veerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Uvildig vurderingsmand er inddraget i fastsaettelsen af dagsvaerdien af ejendommen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel veerdi med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventet tab.

Tilgodehavende cash-pool hos tilknyttede virksomheder
Likvider omfatter tilgodehavende cash-pool hos tilknyttede virksomheder. Ejer af cash-pool aftalen med
Nordea er PensionDanmark A/S.

Gald til tilknyttede virksomheder

Geeldsforpligtelser indregnes og males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Anden geaeld
Anden gzld indregnes og males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skat

Partnerselskabet er ikke selvsteendigt skattepligtigt, og resultatet indregnes i selskabsdeltagerens
skattegrundlag. Der er sdledes ikke indregnet aktuel eller udskudt skat i &rsregnskabet.
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Resultatopggrelse
Tusinde kr.

Note

[ay

Nettoomsaetning
Lejeindtaagter fra ejendomme
Nettoomsatning i alt

Andre eksterne omkostninger
Resultat af ejendommens drift

Resultat fgr vaerdiregulering og finansielle poster

Veaerdiregulering af ejendomme
Resultat for finansielle poster

Finansielle poster
Finansielle omkostninger
Andre finansielle poster i alt

Arets resultat
Disponering af 8rets resultat

Overfgrt resultat
Disponereti alt

12,710
12.710

-336
12.374

12.374
-937
11.438
-324
-324
11.113

11.113
11.113

12.461
12.461

=455
12.006

12.006
-6.911
5.095
-2.333

-2.333
2.762

2.762
2.762

w0
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Resultatopggrelse
Tusinde kr.

Note

Nettoomseetning
Lejeindtzegter fra ejendomme
Nettoomsaetning i alt

Andre eksterne omkostninger
Resultat af ejendommens drift

Resultat fgr vaerdiregulering og finansielle poster

Veaerdiregulering af ejendomme
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle poster
1 Finansielle omkostninger
Andre finansielle poster i alt

Arets resultat
Disponering af 8rets resultat

Overfgrt resultat
Disponereti alt

12.710
12,710

-336
12.374

12.374
-937
11.438
-324
-324
11.113

11.113
11.113

12.461
12.461

-455
12.006

12,006
-6.911
5.095
-2.333

=2.333
2.762

2.762
2.762
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Balance

Tusinde kr.

Note 2019 2018
AKTIVER
Materielle anleegsaktiver

2 Investeringsejendomme 171.590 172.527

Materielle anlagsaktiver i alt 171.590 172.527
Anlzegsaktiver i alt 171.590 172.527
Omseetningsaktiver
Andre tilgodehavender 1.369 1.358
Tilgodehavende cash-pool hos tilknyttede virksomheder 747 1,200
Omsaetningsaktiver i alt 2.116 2,558
AKTIVER I ALT 173.706 175.085
PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50.000 50.000
Overfgrt resultat 53.686 42.573
Egenkapital i alt 103.686 92.573
Langfristede gaeldsforpligtelser

3 Geeld til tilknyttede virksomheder 63.342 75.725
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 63.342 75.725
Kortfristede geeldsforpligtelser
Anden geeld 6.677 6.788
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.677 6.788
PASSIVER I ALT 173.706 175.085

4 Eventualforpligtelser
5 Ejerforhold

10
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Noter

Tusinde kr.

Note

1 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt
Finansielle omkostninger i alt

2 Investeringsejendomme
Investeringsejendommen er vaerdiansat ud fra et sk@nnet

forrentningskrav pa

Det normaliserede driftsafkast, der er anvendt ved opggrelsen af
ejendommens dagsvaerdi, afviger ikke vaesentligt fra ejendommens
regnskabsmaessige driftsresultat.

3 Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristet gaeld til tilknyttede virksomhederforfalder i tidsrummet mellem
1 og 5 &r fra balancedagen pr. 31. december 2019,

4 Eventualforpligtelser
Momsreguleringsforpligtelse

Der er ingen yderligere eventualaktiver eller
-forpligtelser pr. 31. december 2019.

Momsreguleringsforpligtelsen nedskrives over 10 &r, med udlgb i 2028.

5 Ejerforhold
Selskabet ejes af PensionDanmark Ejendomme Holding K/S og indgar i
koncernregnskabet for PensionDanmark Holding A/S, Langelinie Allé 43,
2100 Kgbenhavn, CVR-nr. 29 19 42 38 som stgrste og mindste koncern.
Koncernregnskabet kan rekvireres via www.pensiondanmark.com

Komplementarselskabet Langelinie Allé 39-43, Kgbenhavn ApS, er fuld
ansvarlig deltager for selskabet og har til formal at haefte for selskabet.
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