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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2018 for DTU Science Park als.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Der er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme

for regnskabsaéret 1. januar — 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og mkonomiske forhold, arets resultat og af selskabets finansielle

stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hersholm, den 19. marts 2019
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i DTU Science Park a/s

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DTU Science Park a/s for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, pengestremsopgerelse 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestramme
for regnskabsaret 1. januar — 31, december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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 geeldende | Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
@vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes hesvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette 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 alternativ end
at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed far, om arsregnskabet som helhed er uden vazsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gasldende | Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne 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 gasldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Identificerer ag vurderer vi risikoen for vaasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaessentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hajere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstaelse 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 kontral.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmasssige skan 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 opnaede revisionsbevis er vazsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsestte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prazsentation, 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 kammunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, 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 vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krasvede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

o
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Ulrik Benedict Vassing
statsaut. revisar
MNE-nr. mne32827
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Selskabsoplysninger

Selskab

DTU Science Park als
Venlighedsvej 10

2970 Hegrsholm

CVR-nr.: 27 54 64 39
Hjemstedskommune: Rudersdal

Bestyrelse

Niels Korsholm, bestyrelsesformand
Svend Erik Thomsen, naestformand
Leif Ng@rgaard

Claus Nielsen

Lau Melchiorsen

Marianne Thellersen

Direktion
CEO Steen Donner

Revision

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4
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2000 Frederiksberg



Ledelsesberetning

Hoved- og negletal

Hovedtal

Nettoomsastning

Resultat af primaar drift

Resultat af finansielle poster
Resultat far veerdireguleringer
Vaerdireguleringer ejendomme mv.
Vaardireguleringer prioritetsgasld
Arets resultat
Domicilejendomme
Investeringsejendomme

@vrige anlaagsaktiver
Omszetningsaktiver

Egenkapital

Balancesum

Nagletal

Resultat far finansielle poster i forhold

til lejebasrende aktiver (%)

Resultat far veardiregulering i forhold

til egenkapital primo (%)
Egenkapitalens forrentning (%)
Anlaagsformuens finansieringsgrad
Egenkapitalandel (%)

Pengestramme
Likviditetsvirkning fra drift
Investering | anlaagsaktiver
Optagelse af/afdrag pa gald
@vrige likviditetsandringer
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2018

2017

2016

2015

2014

DKK'000 DKK'000 DKK'000 DKK'000 DKK '000

177.039
60.862
-40.680
43.289
92.682

0

112.338
78.565
1.566.740
179.538
41.810
326.497
1.866.755

3,35%

21,75%
42 8%
0,6
17,49%

23.640
-68.731
14.751
14.334

153.978
53.072
-41.324
9.130
4.554

0

3.592
52.943
1.440.638
146.171
37.392
199.036
1.677.143

3,33%

527%
1,9%
0,7
11,87%

24.315
-89.112
7.407
-29.201

189.220
50.367
-38.817
10.062
4.168

0

5.122
53.823
1.280.220
227.515
129.444
173.324
1.691.002

3,32%

5,51%
2,9%
0,7
10,25%

24.838
-132.153
43.033
34.286

142,724
50.860
-39.396
9.724
6.214
1.294
7.078
54.709
1.264.379
122.941
154.032
182.560
1.5696.061

3,63%

6,47%
4,3%
0,8
11,44%

26.048
-34.802
-15.582

-156

Negletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og negletal 2015",
Der henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.

143.409
54176
-38.616
15.259
202
-7.480
-3.036
54.921
1.228.373
131.443
183.650
150.211
1.598.387

3,95%

6,03%

-1,5%
0,8

9,40%

28.469
3.740
-36.150
-3.698
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Beretning

Selskabets hovedaktivitet
DTU Science Park har til formal at drive og udbygge forskerparker, herunder at udvikle de fysiske
rammer for forsknings- og udviklingshaserede virksomheder og det universitetsnasre videnmiljg.

Nyt navn

Dette er den farste arsrapport under navnet DTU Science Park a/s. Den 12. marts 2018 sndrede
selskabet navn fra Scion DTU a/s til DTU Science Park a/s. Arsagen til navneaandringen var et gnske
om et mere selvforklarende navn samt store dele af malgruppens udfordringer med at udtale det
tidligere navn. | forbindelse med navneaendringen var mere end 400 navne i spil. Et fortsat @nske om
at DTU indgéar i navnet farte til det nuvasrende navn.

| forbindelse med navneasndringen gennemfartes en sterre markedsferingsindsats for at fa
kendskabet il det nye navn slaet fast og samtidig benytte sendringen til at @ge kendskabet til DTU
Science Park.

Fortsat fremgang

Som antydet ved udgangen af 2017 var det forventningen at 2018 ville blive et fremgangsar. Det har
ogsa vist sig at vaare tilfasldet. Udlejningsprocenten steg med 4,2% fra 2017 til 2018, og den
skonomiske udlejningsprocent er ved arets udgang 91%.

Det gar fortsat godt for de fleste virksomheder | farskerparken, og det har i labet af aret fart til et stort
antal gnsker om udvidelse af lejemal. Trods en gget udlejningsprocent er antallet af kunder i
forskerparken ikke udvidet nasvnevaerdigt. Fremgangen drives primaert af, at det gar godt for de
eksisterende kunder. Bade i Horsholm og i Lyngby maarker kunderne fremgang, og der ansasttes
Izbende nyt personale. 70% af virksomhederne i forskerparken rapporterede solid vaskst, og det anser
vi for meget tilfredsstillende, ogsa selvom det gar godt i Danmark generelt.

De seneste ars store udfordring har vasret genudlejningen af Agern Allé 24 (@rsteds tidligere
hovedkontar), som er blevet konverteret til en flerbruger ejendom. Ejendommen er nu nassten fuldt
udlejet, og er i dag adresse for mere end 50 virksomheder herunder et par enkelte starre ankerlejere.

Opfarelsen af nyt domicil til DHI (6.000m?) i Harsholm gar efter planen, og det forventes at DHI flytter
ind i den nye bygning i foraret 2019. Udlejningen af DHI's nuvaerende domicil pa Agern Allé 5 i
Hersholm er ivaerksat, og der er dialog med en raskke interessante og interesserede lejere.
Istandsasttelse og ombygning vil blive initieret, s snart DHI er fraflyttet.

Endvidere er opfarelsen af en tilbygning til DFM's domicil igangsat i 2018 ligesom opfarelsen af
Futurebox i Lyngby — et 1.600m? stort ivaerksasttermilj@ bygget af gamle skibscontainere - blev indviet
i maj 2018.

COBIS ejendom solgt
Siden etableringen af COBIS, har DTU Science Park ejet 50% af savel COBIS Ejendom K/S (der
ejede bygningen pa Ole Maalges Vej 3) og COBIS A/S, som er driftsselskab for forskerparken.

1 2018 besluttede gjerkredsen (Symbion og DTU Science Park) at saslge bygningen til Pension
Danmark ag leje den tilbage til driftsselskabet. Frasalget er for DTU Science Park et led i strategien
om at koncentrere den fortsatte udvikling af forskerparken omkring de to eksisterende lokationer i
Hersholm og Lynghy.

Der er endvidere indgaet aftale med Symbion A/S om overtagelse af DTU Science Parks aktieandel i
COBIS A/S. Pr. 1. januar 2019 vil Symbion A/S vasre eneejer af COBIS A/S og DTU Science Parks
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engagement i COBIS vil saledes vaere ophart. Samlet set, over hele den periode DTU Science Park
har haft engagement i COBIS, kommer DTU Science Park ud med et mindre overskud.

Sehuset

Konkurrencen pa konferencemarkedet er fortsat meget hard, og det har vi ogsa kunnet maerke i
Sphuset Konferencecenter, hvor vii 2018 ikke opnaede den omsaatning, vi havde budgetteret med.
Dette sammenholdt med en raskke interne udfordringer betad, at Sshuset i 2018 fik et starre
underskud, end forventet. Den fremgang, som vi havde habet pa og budgetteret med ved udgangen af
2017, udeblev séledes.

Dette har givet anledning til en omorganisering og et endret fokus. Denne omorganisering blev
gennemfart i sommeren 2018, og der forventes som resultat heraf fremgang i 2018,

En betydelig del af kunderne i Sehuset er forskerparkens virksomheder, som udtrykker stor tilfredshed
med Sghuset og mener, at huset er en vigtig del af miljget.

Futurebox indviet

| maj maned 2018 indviede vi Futurebox, der er DTU Science Parks nye ivaerksaettermiljg for deep
tech virksomheder, Futurebox vil ogsa huse gennemfarelsen af Danish Tech Challenge accelerator
programmet i de kommende ar. Futurebox er pa 1.600 m?*, og er bygget af gamle skibscontainere.

Det er malet med Futurebox at skabe et deep tech iveerksesttermilja i verdensklasse. Bestyrelsen i
DTU Science Park har saledes besluttet at investere | opbygningen af dette milje over de kommende
ar. Futurebox skal huse de bedste og mest lavende deep tech startups, og skal tilbyde
acceleratorprogrammer og andre udviklingsunderstattende services til disse startups.

@konomisk sammenfatning

Arets resultat far vaerdi- og kursreguleringer samt skat udviser et overskud pa 43,3 mio. kr.
Overskuddet for Sehuset, COBIS og Futurebox aktiviteter udgjorde 30,0 mio, kr. Resultatet er en
fremgang pa 53% i forhold til 2017, og det betragter vi som tilfredsstillende. Der er forventning om
yderligere fremgang i 2019.

| balancen er vaerdien af selskabets ejendomme opgjort efter DCF metoden, og da kravene til det
generelle markedsafkast er faldet over de seneste ar, har vi foretaget en justering af vaerdien pa de
lejebaerende ejendomme. Det har medfart en opskrivning af egenkapitalen pa 72 mio. kr. efter skat
sdledes at denne nu udgar 326 mio. kr. Soliditeten i selskabet er saledes forbedret med 7% i forhold til
2017 og er nu 18,85%.

Der er fortsat indgaet renteswapaftaler til sikring af en raskke variabelt forrentede lan. Den negative
veerdi af swapaftalerne udgjorde ved arets udgang 123,5 mio. kr. Da DTU Science Park ikke har
planer om at indfri renteswaps, vil den negative vaardi naeppe blive realiseret,

Udlejningsprocenten var ved arets udgang 91%, hvilket primaert skyldes tomgang pa laboratorier, Det
forventes, at udlejningsprocenten vil stige yderligere i 2019.

Likviditet
Ved &rets udgang havde selskabet en likvid beholdning pa 12,9 mio. kr. inkl. vaerdipapirer.

| 2019 budgetteres med feerdiggerelse af byggeri til DHI, DFM og udgifter i forbindelse med
genudlejningen af ledige arealer. Likviditeten hertil er sikret gennem gget indtjening pa driften og
tilsagn om realkreditbelaning.
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Strategi og forventet udvikling
Over de seneste ar har selskabet investeret et ikke ubetydeligt belab i nye ejendomme og
kundetilpasning af eksisterende ejendomme.

Markedet er gunstigt, og der opleves en stigende efterspargsel. Det @nsker vi naturligvis at udnytte.
Der er derfor lagt en strategi for selskabet, der har steerkt fokus pa at @ge indtjeningen og derigennem
@ge det likvide beredskab. Det er séledes selskabets mal at gge overskuddet ganske betydeligt over
de kommende tre &r.

Samtidig med at overskuddet @ges og det likvide beredskab styrkes, er det et strategisk mal at fa
opbygget et steerkt og internationalt anerkendt deep tech ivaerksasttermilja. Det vil blive centreret rundt
om Futurebox pa DTU campus i Lyngby.

Der er ikke siden regnskabets afslutning indtruffet forhold som giver anledning til andringer i
ovenstaende.

10
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Resultatopgerelse

Nettoomsaatning

Ejendomsomkosthinger

Administrationsomkostninger

Andre driftsomkostninger

Resultat fer finansielle poster og vardirequleringer

Resultatandel i associerede virksamheder
Finansielle indtaagter

Finansielle omkostninger

Resultat for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af grunde og bygninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Bestyrelsen foreslar drets resultat disponeret séledes:
Udbytte

Overfart til reserve for dagsvesrdi regulering

Overfart til naeste ar

2018 2017

Note it.kr. itkr.
177.039 153.978
3 -49,016 -45 269
4 -39.264 -33.538
3 -27.897 -22.099
60.862 53.072
8 23.107 -2.618
4 143 278
5 -40.823 -41,602
43.289 9.130
92 682 4,554
135.971 13.684
5] -23.633 -10.092
112.338 3.592
0 0
72.292 9.501
40.046 -5.909
112.338 3.592

11
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Balance pr. 31. december, aktiver

2018 2017
Note i t.kr. i t.kr.
Domicilejendomme 7 78,565 52.943
Investeringsejendomme 7 1.566.740 1.440.638
Installationer 7 19.099 22.907
Indretning af lejede lokaler 7 32.108 36.651
Driftsmateriel og inventar 7 12,783 13.763
lgangvasrende byggeri 7 105.250 24.061
Kunstnerisk udsmykning 989 989
Materielle anlaagsaktiver 1.815.534 1.591.952
Kapitalandele | associerede virksomheder 8 9.310 47.799
Finansielle anlagsaktiver 9.310 47.799
Anlagsaktiver 1.824.844 1.639.751
Tilgode hos lejere 4.001 1.907
Tilgode hos DTU 322 238
Tilgodehavende selskabsskat 9.798 0
Andre tilgodehavender 13.636 4,094
Periodeafgraznsningsposter, aktiv 9 1.180 2.174
Tilgodehavender 28.937 8.413
Vardipapirer 2,513 28.798
Likvide beholdninger 10.461 181
Omsatningsaktiver 41.910 37.392

Aktiver 1.866.755 1.677.143
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Balance pr. 31. december, passiver

Aktiekapital
Reserve for dagsvaerdireguleringer

Regulering til markedsveerdi, finansielt instrument
Op-/nedskrivning, kapitalandele i associerede virksomheder

Overfart resultat
Egenkapital

Hensat til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Geeld til DTU
Prioritetsgasld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgeeld

Lejedeposita og forudbetalt leje
Leverandargzsld

Kortfristet geeld til DTU

Selskabsskat

Anden gaeld, herunder finansielt instrument
Periodeafgraensningsposter, passiv
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

@vrige noter

2018 2017

Note i t.kr. i t.kr.
10 100.000 100.000
143.517 71.225
-123.492 -127.328
0 -11.288
206.472 166.426
326.497 199.036
14 121.779 96.426
14.744 0
136.522 96.426
35,487 40,197
1.113.457 1.063,622
12 1.148.945 1.103.819
12 32.192 34,813
0 27.885
43.072 40.742
22,138 13.783
25 26
0 465
13 149.252 157.165
14 8.111 2.984
254,790 277.863
1.403.735 1.381.682
1.866.755 1.677.143

15-19
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Egenkapitalopgerelse for 2018

t.kr.

Egenkapital pr. 1, januar 2018

Arets resultat

Reg. til markedsvaerdi
Egenkapitalbeveagelse i assoc. virksomhed
Udloddet udbytte

Egenkapital pr.

31. december 2018

DTU Science Park als

Reserve Kapltalan-
for dags- Finansiel- dele associ-
Aktie- vaerdire- le instru- erade virk- Overfart

kapital  guleringer menter somheder resultat | alt
100,000 71.225 -127.328 -11.288 166,426 199.035
4] 72.292 0 0 40,046 112,338
0 0 3.836 11.288 0 15,124
a 0 0 0 0 0
0 0 0 0 a 0
100.000 143.517 =123.492 0 206.472 326.497
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Pengestremsopgerelse

Resultat far skat

Tilbagefarte vaardireguleringer af investeringsejendomme
Tilbagefarte veardireguleringer af prioritetsgesld og obligationer
Af- og nedskrivninger

Resultat, associerede virksomheder

Betalt skat i aret

Driftsresultat korrigeret for ikke likvide poster

Forskydning i:

Tilgodehavender

Hensatte forpligtelser

Lejedeposita og forudbetalt leje

Bankgaeld

Leverandgrgasld, gzeld til DTU, anden gaeld og
periodeafgraensningsposter

Pengestremme fra driften

Keb/salg af andele i associerede virksomheder
Investering og renovering af ejendomme
Investering i driftsmateriel og inventar m.v.
Pengestremme fra investering

Optagelse af/afdrag pa langfristet geeld netto
Pengestremme fra finansiering

Arets nettopengestram
Likvide beholdninger pr. 1. januar

Likvide beholdninger pr. 31. december

Likvide beholdninger bestar af:
Veardipapirer og likvide beholdninger

2018 2017

i t.kr. i t.kr.
135.971 13.684
-92.682 =-4.5564
-133 -269
12.833 14.811
-21.823 2.618
-10.526 -1.975
23.640 24.315
-10.726 5.461
12.563 0
2.329 -2.752
-27.886 27.885
10.168 -31.810
10.089 22,999
75.000 -5.500
-141.816 -81.559
-1.915 -2.053
-68.731 -89.112
42.636 -20.478
42.636 -20.478
-16.006 -86.591
28.979 115.570
12.873 28.979
12.973 28.979
12.973 28.979
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse C (mellem).

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en
retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaagges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belagh, der vedrarer regnskabsaret.

Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen.

Veerdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som sikring af fremtidige
transaktioner (rentebetalinger), indregnes direkte pa egenkapitalen, indtil det sikrede realiseres.
Ved realisation indregnes vaerdisendringerne i samme regnskabspost som det sikrede.

/Endret regnskabspraksis

| 2018 er praesentation af intern leje a2ndret og vises nu netto. Dette har indvirkning pa
nettoomsastning, ejendomsomkostninger og administrationsomkostninger.

Sammenlignings tal for 2017 er tilpasset | overensstemmelse hermed, og reguleringen har ingen
pavirkning pa arets resultat i 2017 og 2018.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter opkraevet leje, der vedrarer regnskabsaret, samt fakturerede tekniske
og administrative serviceydelser.

Refusion af el, vand, varme og andre forbrugsafhaangige omkostninger indregnes i balancen som
mellemvesrende med lejere.
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Andre omkostningsrefusioner og afskrivninger, som betales af lejerne, indgar i lejeindtaegten.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter driftsomkostninger, som direkte kan henfares til ejendommene
og de heri vaerende installationer, herunder personaleomkostninger, skatter og afgifter, forsik-
ringer og saadvanlige vedligeholdelsesudgifter, udgifter til pasning og vedligeholdelse m.m. af
faellesanlaeg og grenne omrader samt afskrivninger pa driftsmateriel og installationer. Endvidere
omfatter ejendomsomkostninger den andel af el, vand og varme samt andre forbrugsafhaengige
omkastninger, der kan henfares til tomgang.

Omkostninger, som overstiger 250 t.kr., og som har karakter af renovering, tillzzgges ejendom-
menes kostpris.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til markedsfering, ledelse,
administration og kontorhold samt afskrivninger pé it-udstyr og inventar.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter afholdte projektomkostninger, der ikke opfylder kriterierne
for indregning i balancen, samt andre omkostninger af sekundaer karakter i forhold til ejen-
dommenes drift.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes med den forholdsmeessige andel af arets
resultat.

Finansielle poster

Finansielle indtaagter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og —tab vedrarende
vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelser under
acontoskatteordningen m.v.

Vardireguleringer af ejendomme og tilherende aktiver
Veerdireguleringer omfatter regnskabsperiodens veerdiregulering af ejendomsportefeljen samt
de hertil herende aktiver.

Realiserede fortjenester og tab ved salg af ejendomme i forhold til den regnskabsmaessige veerdi
indregnes i resultatopgerelsen i tilknytning til regnskabsarets veerdireguleringer.

Skat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser, henholdsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.
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Balancen

Materielle anleagsaktiver

Domicilejendomme

Ejendomme, der i ikke uvaesentligt omfang benyttes af selskabet selv, behandles som domicil-
ejendomme. Domicilejendomme males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Der afskrives ikke pa grunde vedrarende domicilejendomme.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, direkte henferbare renter i byggeperioden samt om-
kostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive
taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsasttes pa anskaffelsestidspunktet og
revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opharer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en azndring i regnskabsmaessigt skan.

Domicilejendomme afskrives over en forventet brugstid pa 10-50 ar.

Investeringsejendomme

Ejendommene tilstrasbes at vaere lejebaerende i starst muligt omfang med et heraf falgende
forventet positivt driftsafkast. Da ejendomsdriften udger en vaesentlig aktivitet for selskabet,
behandles ejendommene regnskabsmeessigt efter reglerne for investeringsejendomme, hvor-
efter ejendommene og de hertil hgrende gasldsforpligtelser males til dagsveerdien pa balance-
tidspunktet. Arets vaerdiregulering indregnes som saerskilt post i resultatopgerelsen. Netto-
opskrivninger og -nedskrivninger med fradrag af udskudt skat overfares til reserve for dags-
vaardireguleringer under egenkapitalen.

Som felge af den specialiserede anvendelse og placeringen pa et geografisk afgraenset omrade
opgeres dagsveerdien for den samlede ejendomsportefalje efter falgende principper:

Vaerdien af lejebaerende grunde og feerdigopfarte bygninger fastsasttes efter DCF modellen
pa grundlag af ejendommenes forventede driftsafkast og markedsbestemt afkastkrav.

Veerdiansaettelsen baseres pa de forventede fremtidige pengestramme fra lejeindtaegter og
driftsomkostninger, herunder forventede lejeindtasgter og omkostninger for ledige lejemal.
Ved vaerdiansasttelsen tages hensyn til forventede udgifter til renovering, indretning af nye
lejemal samt manglende leje i perioden frem til udlejningen forventes at ske.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris. | kostprisen indgar direkte henfarbare renter |
byggeperioden. Nyopfarte ejendomme males til kostprisen, indtil ejendommen fuldt ud er taget

i brug til den formalsbestemte anvendelse. Herefter foretages maling til dagsveerdi, jf. ovenfor.

Ikke udlejede grundarealer méles til vaerdien af byggeretterne. Da byggeretterne forventes ud-
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nyttet over en laengere arraekke, foretages tilbagediskontering af vaerdien. Som diskonterings-
faktor anvendes afkastprocenten for den samlede ejendomsportefalje.

@vrige materielle anlaegsaktiver

Indretning af lejede lokaler, seerlige installationer, driftsmateriel og inventar samt kunstnerisk
udsmykning males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Afskrivning
pabegyndes, nar aktiverne tages i brug.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider.

Indretning af lejede lokaler 3-20ar
Installationer 10 - 20 &r
Driftsmateriel og inventar 3-5ar
Kunstnerisk udsmykning Afskrives ikke

Selvsteendige aktiver med kostpris under 25 t.kr. udgiftsferes ved anskaffelsen. | enkelte
tilfaelde, hvor levetiden er laengere end 3-5 ar, afskrives over den forventede levetid.

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmasssige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for
indikationer pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelte aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis den er
lavere end den regnskabsmasssige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hejeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapital-
veerdien opgares som nutidsvasrdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af
aktivet eller aktivgruppen, og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

Leasingkontrakter

Alle leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og @vrige lejeaftaler indregnes i resultatopgerelsen over kontraktens labetid. Selskabets
samlede farpligtelse vedrarende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter
m.v.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og males efter den indre vaerdis metode
(equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene i balancen méles til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmasssige indre veerdi.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til nul, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, fordringen vurderes uerholdeligt,
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Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfares il reserve for netto-
opskrivning af kapitalandele | det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med
fradrag af nedskrivninger til imgdegéaelse af forventede tab.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og efterfalgende
maling foretages til dagsvaerdi. Dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter indgar i henholdsvis
andre tilgodehavender (positive dagsveerdier) og anden gaeld (negative dagsveerdier).

Vardipapirer

Vardipapirer, der er indregnet under omsastningsaktiver, omfatter b@rsnoterede obligationer,

der er anskaffet i forbindelse med optagelse af lan i ejendomsportefaljen, og males til dagsveerdi pa
balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender samt kassebeholdning.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gasldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
aret skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balancecrienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemazssig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget kontorejendomme
samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have
effekt pa resultat og skattepligtig indkomst. | de tilfeelde, hvor opgarelse af skattevaerdien kan
foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen
planlagte anvendelse af aktiver henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevasrdien af fremfarselsberettigede skattemaassige underskud,
indregnes med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning af skat i fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed
og jurisdiktion.

Selskabet er omfattet af reglerne om rentefradragsbegraensning. Der er ikke afsat udskudt

skat af den del af det skattemaessige underskud, der kan henfares til de renteudgifter, der ikke
kan opnas fradragsret for i arets skattepligtige indkomst.
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld males pa tidspunktet for laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne

provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgasld

til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa
forskellen mellem provenuet og den nominelle vesrdi indregnes i resultatopgerelsen aver
laneperioden.

Kortfristede galdsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der seadvanligvis svarer til
nominel vaerdi.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Pengestremsopgerelsen

Pengestremsopgarelsen prassenteres efter den indirekte metode og viser pengestramme vedrarende
drift, investeringer og finansiering samt selskabets likvider ved arets begyndelse og

slutning.

Pengestremme vedrarende driftsaktiviteter opgares som driftsresultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, sandring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Likvider omfatter likvide beholdninger samt obligationsbeholdning.

Hoved- og nagletal
Nagletal er i det vaesentlige udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens vejledning.

Resultat fgr finansielle poster i forhold til Resultat af primaer drift x 100
lejebaerende aktiver = Lejebarende aktiver

Resultat far veerdiregulering i forhold til Resultat for veerdirequlering x 100
egenkapital primo = Egenkapltal prima
Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

I

Langfristet azeld
Anlsegsaktiver

Anlzegsformuens finansieringsgrad

Egenkapitalandel -
Balancesum

2. Saerlige forhold
Der henvises til note 18 "Kautions- og eventualforpligtelser”.
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Noter

3. Personaleomkostninger

Gager og lenninger m.v,

Pensioner

Gagerefusion

Sociale omkostninger, km-godtgerelse m.v,

Lenomkostninger fordeles séledes:
Forbrugsregnskaber

COBIS (viderefakturering)

DTU (viderefakturering)

Philips (viderefakturering)
Byggeprojekter
Ejendomsomkostninger

Andre driftsomkostninger
Administrationsomkostninger

EU finansierede projekter og lignende

Gennemsnitligt antal ansatte

Vederlag til direktion ag bestyrelse

4. Finansielle indtagter
Regulering af prioritetsgaeld til amortiseret kostpris
Renteindtaagter i gvrigt

5. Finansielle omkostninger
Renter af lan fra DTU

Renter af prioritetsgaeld m.v.
Renter i gvrigt

6. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets regulering i udskudt skat
Regulering skat, tidligere ar
Regulering udskudt skat, tidligere &r

2018 2017

i t.kr. i tkr.
36.155 34.786
2,922 2.544
-483 -971
663 507
39.257 36.866
3.280 2.867
678 676
100 100
38 50
1.322 1.714
964 789
8.423 5.986
23.447 21.196
1.005 3.488
39.257 36.866
66 62
2.602 2.595
128 278
15 0
143 278
1.000 1.105
38.391 39.173
1.432 1.324
40.823 41,602
-442 1.465
30.690 8.627
-85 0
-6.560 0
23.633 10.092
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Noter Domicil- Investe- Indretning  Driftsma-  lgangvae-
ejendom- ringsejen- Installa- af lejede teriel og rende
t.kr. me domme tianer lokaler inventar byageri
7. Materielle anl@gsaktiver
Anskaffelsessum pr. 1. januar 2018 73.575 1.348.879 149.886 90.186 35.993 24,061
Tilgang 0 0 325 0 1.915 141,491
Overfarsel til/fra andre poster 26,801 33.420 0 82 [0} -60.303
Afgang (solgtefskrottede aktiver/viderefaktureret) 0 0 0 =132 -667 0
Anskaffalsessum pr. 31. december 2018 100.376 1.382.300 150.211 90.136 37.241 105.250
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -20.632 0 -126.979 -53.535 -22.230 0
Tilgang -1.179 0 -4.133 -4.625 -2.885 0
Afgang (udgaede aktiver) 0 0 0 132 667 0
Af- og nedskrivninger pr. 31, december 2018 -21.811 0 ~131.112 -58.028 -24.458 0
Opskrivninger pr. 1. jJanuar 2018 0 91.759 0 0 0 0
Tilgang 0 92.682 0 0 0 0
Afgang 0 0 0 0 0 0
Opskrivninger pr. 31. december 2018 0 184.441 0 0 0 0
Regnskabsmazssig vardi
pr. 31. december 2018 78.565 1.566.740 19.099 32.108 12.783 105.250
Regnskahsmassig vardi
pr. 1. januar 2018 53.823 1.280.220 7.847 41.827 5.065 128.826
2018 2017
Arets afskrivninger fordeles saledes: i tkr. i t.kr.
Ejendomsemkostninger 10.365 12.391
Administrationsomkostninger 1.095 1.060
Andre driftsomkestninger 1.373 1.359
12.833 14.810

Investeringsejendomme er indregnet efter DCF modellen og omfalter udlejede bygninger og udlejede grundarealer.

Den gennemsnitlige forrentning er opgjort til 6,6% (2017: 7.0%) for bade udlejede bygninger og udlejede grunde. For lejemal,
hver der vurderes at vazre en sterre usikkerhed, er forrentningen foraget med et risikotillazg pa mellem 0,5 - 1,0%.

DCF modellen tager udgangspunkt i de budgetterede lejeindteagter for 2019 fremskrevet med en arlig pristalsregulering pa gen-
nemsnitlig 1,5%, samt udgifter til lzbende drift og vedligehold af bygningerne og administration. Der er indregnet investeringer til

renovering/istandsastielse af bygningerne samt evl. tekniske installationer.

Der er endvidere indregnet forventet tomgang for 2019 samt de efterfalgende ar, der indgar i modellen.
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8. Kapitalandele i assoc. virksomheder
Anskaffelsessum pr, 1. januar

Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31, december

Op- og nedskrivninger pr. 1. januar
Tilgang (arets resultat)

Tilgang (opskrivning)

Afgang (nedskrivning)

Op- og nedskrivninger 31. december

Regnskabsmassig vaerdi pr. 31. december

DTU Science Park als

Kapitalandel | associerede virksomheder specificeres saledes:

2018 2017

it.kr. it.kr.
77.077 71.577
0 5.500
-75.000 0
2.077 77.077
-29.278 -28.613
23.107 -2.618
0 0
13.404 1,853
7.233 -29.278
9,310 47.799

DTU Seience Park a/s andel

Selskabs- Egenka- Arets Egenka-  Indregnet Arets

Ejer- kapital pital resultat pital kapital resultat

andel Hjemsted i t.kr. i t.kr. i t.kr. I t.kr. i t.kr. i t.kr.

COBIS Management ApS 50% Ksbenhavn 125 397 18 199 199 9
COBIS Ejendam K/S 50%  Kabenhavn 120.875 18.223 51.273 9,112 9.112 25.637
COBIS AIS 50%  Kabenhawvn 26.500 -361 -5,078 -181 0 -2.538
18.259 46.213 9.130 9.311 23.107

24



DTU Science Park als

Noter
2018 2017
i t.kr. itkr.

9, Periodeafgraznsningsposter, aktiv
@vrige forudbetalte omkostninger 1.180 2,174

1.180 2.174

10. Aktiekapital
Aktiekapitalen har vaeret uaendret siden stiftelsen.

Aktiekapitalen bestar af 1.000 aktier & kr. 100.000
Aktierne er ikke opdelt i klasser.
Aktiekapital pr. 31. december 100.000 100.000

11. Hensat til udskudt skat
Udskudt skat pahviler felgende poster: Materielle anleegsaktiver, langfristede geeldsforpligtelser, finansielle
instrumenter samt skattemaessige underskud.

12. Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgeeld 27.482 30.210
Kortfristet del af gaeld til DTU 4.710 4.603
Kortfristet del af gaeldsforpligtelser 32.192 34.813
Langfristet del af galdsforpligtelser 1.148.945 1,103.819

1.181.137 1.138.632

Efter mere end 5 ar forfalder:
Prioritetsgaeld m.v. 958,526 838.750

13. Anden gaeld, herunder finansielt instrument

Finansielt instrument 140.603 145.203
@vrige skyldige omkostninger 8.649 11,962
149.252 157.165
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14. Periodeafgraensningsposter, passiv
Modtaget forudbetaling 8.111 2,983
8.111 2.983

15. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld og geeld til pengeinstitutter er sikret ved pant i ejendomme og udlejede grundarealer. Pantet omfatter
herudover de til ejendommen tilharende installationer m.v.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme og grunde udger t.kr. 1.567.142.

16. Kontraktlige forpligtelser
Selskabet har pataget sig kontraktlige forpligtelser vedrarende igangvasrende byggerier og radgivning | forbindelse
hermed for 52 mio.kr.

17. Leasingforpligtelser
Der er indgaet leasingforpligtelse vedrarende driftsmateriel og inventar. Den arlige leasingydelse udgar t.ke. 385 og

den samlede forpligtelse andrager t.kr. 916.

18. Kautions- og eventualforpligtelser
Selskabet har forpligtet sig til at indbetale kapital svarende til evt. labende driftsunderskud i COBIS selskaberne
Der budgetteres med netto driftsoverskud | 2019 for COBIS Ejendom K/S og i 2022 for COBIS A/S.

Selskabet har | forbindelse med salg af ejendom | COBIS Ejendom K/S pataget sig en uigenkaldelig selvskyldnerkaution,

hvor de solidarisk med Symbion A/S og hver for sig, heefter for ethvert krav, som keber matte kunne rette mod saelger

i henhold til kebsaftalen. Forpligtelsen er geeldende indtil lejemélets uopsigelighedsperiode ophgrer 1. april 2041.

Garantier stillet overfor leverandarer andrager t.kr. 15.602.

Selskabet er part i forhandlinger med en entreprengr. Udfaldet af forhandlingerne forventes, efter ledelsens vurdering,

ikke at have vaesentlig betydning for selskabets akonomiske stilling, udover hvad der er indregnet i arsregnskabet.

19. Aktionaarforhold

Selskabet har registreret folgende aktionaerer med mere end 5% af akfiekapitalens stemmerettighader eller mere end

5% af aktiekapitalens palydende veerdi.

Selskabet er ejet 100% af DTU, Anker Engelunds Vej 101A, 2800 Lyngby, CVR-nr. 63 39 30 10.
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