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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2019 for DTU Science Park a/s.

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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme
for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019.

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

stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 27. april 2020

Direktion:

Steen Donner
Adm. Direktar

Bestyrelse:

Niels Korsholm Svend Erik Thomsen
Formand

Lau Melchiorsen Marianne Thellersen

Claus Nielsen Leif Ngrgaard
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i DTU Science Park als

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for DTU Science Park a/s for regnskabsaret 1. januar — 31. december
2019, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestreamsopgarelse 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 og pengestremme
for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 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 uafthaengige 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 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 vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

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 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse 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 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 veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom 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 lzengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa 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.

| 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 eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 27. april 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 7002 28

Ulrik Benedict Vassing
statsaut. revisor
mne32827
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Selskabsoplysninger

Selskab

DTU Science Park a/s
Venlighedsvej 10

2970 Hgrsholm

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

Bestyrelse

Niels Korsholm, bestyrelsesformand
Svend Erik Thomsen, naestformand
Leif Ngrgaard

Claus Nielsen

Lau Melchiorsen

Marianne Thellersen

Direktion
CEO Steen Donner

Revision

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg



Ledelsesberetning

Hoved- og nggletal

Hovedtal

Nettoomsaetning

Resultat af primaer drift

Resultat af finansielle poster
Resultat fer vaerdireguleringer
Veerdireguleringer ejendomme mv.
Veerdireguleringer prioritetsgeeld
Arets resultat
Domicilejendomme
Investeringsejendomme

@vrige anlaegsaktiver
Omseetningsaktiver

Egenkapital

Balancesum

Nagletal

Resultat fer finansielle poster i forhold
til lejebeerende aktiver (%)

Resultat fer veerdiregulering i forhold
til egenkapital primo (%)
Egenkapitalens forrentning (%)
Anlaegsformuens finansieringsgrad
Egenkapitalandel (%)

Pengestremme
Likviditetsvirkning fra drift
Investering i anlaegsaktiver
Optagelse af/afdrag pa geeld
@dvrige likviditetseendringer

DTU Science Park a/s

2019 2018

2017 2016

2015

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

178.519 163.367
76.652 60.862
-40.904 -40.680
35.720 43.289
23.682 92.682
0 0
37.735 112.338
77.758 78.565
1.736.311  1.566.740
74.624 179.538
81.507 41.910
344.067 326.497

1.970.200 1.866.755

4,06% 3,35%
10,94% 21,75%
11,3% 42,8%
0,6 0,6
17,46% 17,49%
51.304 23.640
-52.412 -68.731
61.724 14.751
-19.973 14.334

143.677 133.042
53.072 50.367
-41.324 -38.817
9.130 10.062
4.554 4.168

0 0

3.592 5.122
52.943 53.823
1.440.638 1.280.220
146.171 227.515
37.392 129.444
199.036 173.324
1.677.143 1.691.002
3,33% 3,32%
5,27% 5,561%
1,9% 2,9%
0,7 0,7
11,87% 10,25%
24.315 24.838
-89.112  -132.153
7.407 43.033
-29.201 34.286

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger og nggletal 2015".
Der henvises til definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.

135.922
50.860
-39.396
9.724
6.214
1.294
7.078
54.709
1.264.379
122.941
154.032
182.560
1.596.061

3,63%

6,47%

4,3%
0,8

11,44%

26.048
-34.802
-15.582

-156
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Arsberetning

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

Hidtil bedste resultat

2019 har veeret et godt ar for DTU Science Park. Mange af de investeringer og tiltag, der er foretaget i
de foregdende ar, begynder at baere frugt og overskuddet far veerdi- og kursreguleringer samt skat pa
35,7 mio.kr. er, fraregnet sidste ars ekstraordinzere indtaegt fra salget af COBIS ejendommen,
selskabets hidtil bedste og en fremgang pa 102% i forhold til sidste ars resultat

Det gode resultat er baret af vaekst hos de eksisterende kunder samt af et ganske betydeligt antal nye
kunder. Der er i 2019 foretaget 58 lejemalsudvidelser, hvilket vidner om fremgang i et stort antal af
forskerparkens virksomheder. Efterspgrgslen efter laboratorier har veeret den hgjeste i flere, ar og i
Hgrsholm er alle laboratorier udlejet.

Bygningen pa Agern Allé 24, som de seneste ar har vaeret selskabets store udlejningsmaessige
udfordring, er nu teet pa fuldt udlejet. Det afspejler sig i de skonomiske resultater. Der er pa Agern Allé
24 skabt en flerbrugerejendom med flere end 50 kunder i varierende stgrrelser, og der er skabt et
attraktivt miljg, som generelt er meget veerdsat blandt kunderne.

| foraret 2019 indviede DHI deres nye domicil pa Agern Allé 5. DTU Science Park ejer den 6.600 m?
store ejendom, som er opfart i taet samarbejde med DHI. Projektet blev leveret til tiden og til det aftalte
budget.

Nye projekter ligger fundamentet for fortsat hoj aktivitet

En raekke nye projekter og nye kunder lsegger fundamentet for et fortsat hgijt aktivitetsniveau i
forskerparken i Hgrsholm. Chr. Hansen har séledes ivaerksat planer om en betydelig renovering og
udvidelse af deres nuveerende domicil og dermed ogsa en udvidelse af det eksisterende lejemal.

Virksomhederne Trackman A/S og Delta Optical Thin Film (DOTF) har begge lejet jord til opfarelse af
nye domiciler. Sammenlagt vil de opfgre ca. 12.000 m? i fgrste fase. Endelig er istandsaettelse og
udlejning af ejendommen Agern Allé 5A, som DHI er fraflyttet, blevet igangsat, og det forventes, at
ejendommen med udgangen af 2020 er delvist lejet ud som flerbruger hus.

| Lyngby forventes efterspargslen efter mindre lejemal teet pad DTU fortsat at veere hgj. Der har i 2019
veeret taet pa fuldt udlejet i forskerparken i Lyngby, og den hgje udlejningsprocent forventes fastholdt i
2020.

Planlaegningen af opfarelsen af en ny forskerpark i traceét i Lyngby har i 2019 veeret sat i bero pa
grund af behov for afklaring af savel grundlejevilkar som finansiering. Det forventes, at arbejdet med
realiseringen af forskerparken kan genoptages i 2020.

Sohuset Konferencecenter i fremgang

Sghuset Konferencecenter kommer ud af 2019 med det bedste resultat nogensinde. dget omsaetning
og en stram styring af omkostningerne har medfaert en steerk reduktion i underskuddet. Den
reorganisering af Sghuset, som blev foretaget i sommeren 2018, har saledes baret frugt.

Det er forventningen at fremgangen fortseetter ind i 2020. Omsaetningsfremgangen i 2019 kommer
bade fra @get brug af Sghuset af forskerparkens virksomheder, eksterne kunder og fra DTU. Sghuset
bidrager positivt til miljget i DTU Science Park, og halvdelen af omsaetningen kommer stadig fra
forskerparkens kunder.
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Futurebox

Futurebox og vores deeptech miljg er ogsa kommet godt igennem 2019. Futurebox er i dag hjemsted
for +40 startups indenfor omrader som loT, medico, energi, tele, Al med videre. Sidelgbende med
opbygningen af Futurebox og etableringen af netvaerket omkring, har vi arbejdet malrettet pa at styrke
det internationale samarbejde. Det har vi gjort med stgtte fra Industriens Fond til opbygningen af en
international alliance af universitetstilknyttede acceleratorer. Vi kalder projektet Deeptech Alliance.

| efteraret lgb Danish Tech Challenge af stablen for sjette gang og for anden gang i Futurebox. Feltet
af hardware startups bliver staerkere og steerkere hvert ar. | Igbet af de seks ar har vi haft 120
virksomheder gennem programmet, og disse "early stage” startups har samlet skabt mere end 500
nye jobs og tiltrukket mere end 700 mio. kr. i investeringskapital.

Det er lykkedes at indgéa en reekke sponsoraftaler, som bidrager positivt til at f& gkonomien i Futurebox
til at haenge sammen. Der er i dag saledes 9 betalende sponsorer.

Aktiviteterne i Futurebox bidrager til at skabe det innovative og entreprenante miljg, som DTU Science
Park gnsker at veere kendetegnet for.

@konomisk sammenfatning

Arets resultat far vaerdi- og kursreguleringer samt skat udviser et overskud pa 35,7 mio. kr.
Resultatet er en fremgang pa 102% i forhold til 2018 (ex. salg af COBIS ejendommen), og det
betragter vi som tilfredsstillende. Der er forventning om et resultat pa naesten samme niveau i 2020.

| balancen er veerdien af selskabets ejendomme opgjort efter DCF metoden, og da kravene til det
generelle markedsafkast er faldet yderligere i ar, har vi foretaget en justering af vaerdien pa de
lejebaerende ejendomme. Det har medfart en opskrivning af egenkapitalen pa 18 mio. kr. efter skat
saledes at denne nu udger 362 mio. kr. Soliditeten i selskabet er saledes forbedret med 0,9% i forhold
til 2018 og er nu 18,4%.

Der er fortsat indgaet renteswapaftaler til sikring af en raekke variabelt forrentede lan. Den negative
veerdi af swapaftalerne udgjorde ved arets udgang 143,6 mio. kr. Da DTU Science Park ikke har
planer om at indfri renteswaps, vil den negative veerdi naeppe blive realiseret.

Udlejningsprocenten var ved arets udgang 90,9%. Cirka halvdelen af tomgangen kan henfgres til
Agern Allé 5A som DHI er fraflyttet, og som endnu ikke er genudlejet. Det forventes, at
udlejningsprocenten vil stige yderligere i 2020.

En aendring af lokalplanen for forskerparken i Harsholm har veeret brugt som begrundelse for en
betydelig stigning i grundvaerdierne for omradet og dermed ogsa for en stigning i betaling af
grundskyld. Vi har i 2019 indgivet en klage til Skat vedrgrende denne stigning, men klagen er i fgrste
omgang blevet afvist. Safremt vi vil klage yderligere, vil neeste instans veere at indbringe sagen for
Domstolene. Det overvejes p.t.

Likviditet

Ved arets udgang havde selskabet en likvid beholdning pa 53,6 mio. kr. inkl. vaerdipapirer. Der vil i de
kommende ar veere fokus pa at styrke det likvide beredskab yderligere, og der er lagt en strategi
herfor.

Efterfelgende begivenheder

Coronavirus covid-19 har ramt Danmark i marts 2020 med restriktioner om ikke at mgdes i starre
forsamlinger, nedlukning af skoler, institutioner, restauranter m.v. som falge.

Sehuset Konferencecenter er lukket, kantiner er lukket og mange af Forskerparkens virksomheder
keemper for at opretholde driften, og desvaerre vil der formentlig vaere en del af de mindre solide
virksomheder, som ikke kan betale for husleje, drift m.v. Vi er dog af den overbevisning, at de store
solide kunder i Forskerparken han tilstraekkelig med kapital til at kunne komme godt igennem krisen.
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Resultatopgorelse

Nettoomsaetning

Ejendomsomkostninger

Administrationsomkostninger

Andre driftsomkostninger

Resultat for finansielle poster og vaerdireguleringer

Resultatandel i associerede virksomheder
Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Resultat for veerdireguleringer

Veerdireguleringer af grunde og bygninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Bestyrelsen foreslar arets resultat disponeret séledes:
Udbytte

Overfart til reserve for dagsveerdi regulering

Overfort til naeste ar

2019 2018

Note i t.kr. i t.kr.
178.519 163.367
3 -30.386 -32.850
3 -36.037 -39.515
3 -35.444 -30.140
76.652 60.862
8 -28 23.107
4 108 143
5 -41.012 -40.823
35.720 43.289
23.682 92.682
59.402 135.971
6 -21.667 -23.633
37.735 112.338
0 0
18.472 72.292
19.263 40.046
37.735 112.338

10



Balance pr. 31. december, aktiver

Domicilejendomme
Investeringsejendomme
Installationer

Indretning af lejede lokaler
Driftsmateriel og inventar
Igangveerende byggeri
Kunstnerisk udsmykning
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver
Anlagsaktiver

Tilgode hos lejere

Tilgode hos DTU

Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter, aktiv
Tilgodehavender

Veardipapirer

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

DTU Science Park als

2019 2018

Note i t.kr. i t.kr.
7 77.758 78.565
7 1.736.311 1.566.740
7 17.007 19.099
7 27.875 32.108
7 14.818 12.783
7 13.599 105.250
989 989
1.888.357 1.815.534
8 336 9.310
336 9.310
1.888.693 1.824.844
12.300 4.001
3 322
294 9.798
14.434 13.636
9 861 1.180
27.892 28.937
2.424 2.513
51.191 10.461
81.507 41.910
1.970.200 1.866.755

11
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Balance pr. 31. december, passiver

Aktiekapital

Reserve for dagsveerdireguleringer

Regulering til markedsveerdi, finansielt instrument
Overfart resultat

Egenkapital

Hensat til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Geeld til DTU
Prioritetsgeeld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Lejedeposita og forudbetalt leje
Leverandgrgeeld

Kortfristet geeld til DTU

Anden geeld, herunder finansielt instrument
Periodeafgreensningsposter, passiv
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

@vrige noter

2019 2018

Note i t.kr. i t.kr.
10 100.000 100.000
161.989 143.517
-143.657 -123.492
225.735 206.472
344.067 326.497
11 137.869 121.779
12.563 14.744
150.432 136.522
30.707 35.487
1.178.392 1.113.457
12 1.209.099 1.148.945
12 33.663 32.192
46.478 43.072
10.289 22.138
12 25
13 174.030 149.252
14 2.130 8.111
266.602 254.790
1.475.701 1.403.735
1.970.200 1.866.755

15-19

12



Egenkapitalopgerelse for 2019

t.kr.

Egenkapital pr. 1. januar 2019
Arets resultat

Reg. til markedsveerdi
Udloddet udbytte
Egenkapital pr.

31. december 2019

DTU Science Park a/s

Reserve
for dags- Finansiel-
Aktie- veerdire- le instru- Overfort

kapital guleringer menter resultat | alt
100.000 143.517 -123.492 206.472 326.497
0 18.472 0 19.263 37.735

0 0 -20.165 0 -20.165

0 0 0 0 0
-143.657 225.735 344.067

100.000

161.989

13
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Pengestremsopgearelse

Resultat fgr skat

Tilbageferte veerdireguleringer af investeringsejendomme
Tilbageferte veerdireguleringer af prioritetsgeeld 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

Bankgeeld

Leverandgrgeeld, geeld til DTU, anden geeld og
periodeafgreensningsposter

Pengestremme fra driften

Kgb/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 gaeld netto
Pengestremme fra finansiering

Arets nettopengestrem
Likvide beholdninger pr. 1. januar

Likvide beholdninger pr. 31. december

Likvide beholdninger bestar af:
Veerdipapirer og likvide beholdninger

2019 2018

i t.kr. i t.kr.
59.402 135.971
-23.682 -92.682
-96 -133
12.021 12.833
43 -21.823
3.616 -10.526
51.304 23.640
-8.460 -10.726
-2.000 12.563
3.406 2.329
0 -27.885
-12.919 10.168
31.331 10.089
8.750 75.000
-60.514 -141.816
-648 -1.915
-52.412 -68.731
61.724 42.636
61.724 42.636
40.643 -16.006
12.973 28.979
53.616 12.973
53.616 12.973
53.616 12.973
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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 skonomiske 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 vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling 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
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger ind-
regnes med de belgb, der vedrerer 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 veerdizendringerne i samme regnskabspost som det sikrede.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter opkreevet leje, der vedrgrer regnskabsaret, samt fakturerede tekniske
og administrative serviceydelser.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter driftsomkostninger, som direkte kan henfares til eiendommene
og de heri vaerende installationer, herunder personaleomkostninger, skatter og afgifter, forsik-
ringer og saedvanlige vedligeholdelsesudgifter, udgifter til pasning og vedligeholdelse m.m. af
feellesanleeg og granne omrader samt afskrivninger pa driftsmateriel og installationer. Endvidere
omfatter eiendomsomkostninger den andel af el, vand og varme samt andre forbrugsafhaengige
omkostninger, der kan henfgres til tomgang.

Omkostninger, som overstiger 250 t.kr., og som har karakter af renovering, tilleegges ejendom-
menes kostpris.
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Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til markedsfaring, ledelse,
administration og kontorhold samt afskrivninger pa 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 forholdsmaessige andel af arets
resultat.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og —tab vedrgrende
veerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen m.v.

Verdireguleringer af ejendomme og tilherende aktiver
Veerdireguleringer omfatter regnskabsperiodens vaerdiregulering af ejendomsportefaljen samt
de hertil hgrende aktiver.

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

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og @ndring 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 anlaagsaktiver

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 vedrgrende domicilejendomme.

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

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restveerdi og reduceres med eventuelle
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og
revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved endring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en sendring i regnskabsmaessigt skagn.

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

Investeringsejendomme

Ejendommene tilstraebes at veere lejebaerende i starst muligt omfang med et heraf felgende
forventet positivt driftsafkast. Da ejendomsdriften udger en veesentlig aktivitet for selskabet,
behandles ejendommene regnskabsmeessigt efter reglerne for investeringsejendomme, hvor-
efter egendommene og de hertil hgrende geeldsforpligtelser males til dagsvaerdien pa balance-
tidspunktet. Arets veerdiregulering indregnes som saerskilt post i resultatopgarelsen. Netto-
opskrivninger og -nedskrivninger med fradrag af udskudt skat overfares til reserve for dags-
veerdireguleringer under egenkapitalen.

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

Veerdien af lejebaerende grunde og feerdigopferte bygninger fastseettes efter DCF modellen
pa grundlag af ejendommenes forventede driftsafkast og markedsbestemt afkastkrav.

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris. | kostprisen indgar direkte henfagrbare renter i
byggeperioden. Nyopfarte ejiendomme males til kostprisen, indtil eiendommen fuldt ud er taget

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

Ikke udlejede grundarealer males til veerdien af byggeretterne. Da byggeretterne forventes ud-

17



DTU Science Park als

nyttet over en laengere arreekke, foretages tilbagediskontering af vaerdien. Som diskonterings-
faktor anvendes afkastprocenten for den samlede ejendomsportefglje.

@vrige materielle anleegsaktiver

Indretning af lejede lokaler, saerlige 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 lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

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

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

Veardiforringelse af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for
indikationer pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapital-
veerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme 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 Igbetid. Selskabets
samlede forpligtelse vedrgrende 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 males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

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 til reserve for netto-
opskrivning af kapitalandele i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.

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

Refusion af el, vand, varme og andre forbrugsathaengige omkostninger, samt andre
omkostningsrefusioner og afskrivninger, som betales af lejerne indregnes i balancen som
mellemveaerende med lejere.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fagrste gang i balancen til kostpris og efterfalgende
maling foretages til dagsvaerdi. Dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter indgéar i henholdsvis
andre tilgodehavender (positive dagsvaerdier) og anden gzeld (negative dagsveerdier).

Vardipapirer

Veerdipapirer, der er indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer,

der er anskaffet i forbindelse med optagelse af l1an i eiendomsportefaljen, og males til dagsveerdi pa
balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender samt kassebeholdning.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Det foreslaede 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 balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedragrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget kontorejendomme
samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have
effekt pa resultat og skattepligtig indkomst. | de tilfaelde, 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 skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, 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.
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Selskabet er omfattet af reglerne om rentefradragsbegreensning. Der er ikke afsat udskudt
skat af den del af det skattemeessige underskud, der kan henfares til de renteudgifter, der ikke
kan opnas fradragsret for i arets skattepligtige indkomst.

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 udlgst som aktuel skat.

Langfristede galdsforpligtelser

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

provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgeeld

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

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristede geeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til
nominel veerdi.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.

Pengestremsopggrelsen

Pengestremsopgarelsen praesenteres efter den indirekte metode og viser pengestremme vedrgrende
drift, investeringer og finansiering samt selskabets likvider ved arets begyndelse og

slutning.

Pengestreamme vedrgrende driftsaktiviteter opggres som driftsresultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter, aendring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Likvider omfatter likvide beholdninger samt obligationsbeholdning.

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

Resultat fgr finansielle poster i forhold til Resultat af primeer drift x 100
lejebaerende aktiver = Lejebaerende aktiver

Resultat fgr veerdiregulering i forhold til Resultat fgr veerdiregulering x 100
egenkapital primo = Egenkapital primo
Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Anlaegsformuens finansieringsgrad Langfristet geeld

Anlaegsaktiver

Egenkapitalandel = Egenkapital x 100
Balancesum
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Noter

2, Sarlige forhold
Der henvises til note 18 "Kautions- og eventualforpligtelser"

3. Personaleomkostninger

Gager og Ignninger m.v.

Pensioner

Gagerefusion

Sociale omkostninger, km-godtggrelse m.v.

Lenomkostninger fordeles saledes:
Forbrugsregnskaber

COBIS (viderefakturering)

DTU (viderefakturering)

Philips (viderefakturering)
Byggeprojekter
Ejendomsomkostninger

Andre driftsomkostninger
Administrationsomkostninger

EU finansierede projekter og lignende

Gennemsnitligt antal ansatte

Vederlag til direktion og bestyrelse

4. Finansielle indtagter
Regulering af prioritetsgeeld til amortiseret kostpris
Renteindtaegter i gvrigt

5. Finansielle omkostninger
Renter af 1an fra DTU

Renter af prioritetsgaeld m.v.
Renter i gvrigt

Andre finansielle omkostninger

6. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

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

2019 2018

i t.kr. i t.kr.
35.532 36.155
2.987 2.922
-687 -483
688 663
38.520 39.257
3.472 3.280
268 678
100 100
0 38
1.603 1.322
1.296 964
9.588 8.423
21.539 23.447
654 1.005
38.520 39.257
66 66
2.640 2.602
105 128
3 15
108 143
892 1.000
38.440 38.391
230 1.432
1.450 0
41.012 40.823
1.210 -442
16.143 30.690
4.367 -55
-53 -6.560
21.667 23.633
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t.kr.

7. Materielle anlaegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1. januar 2019

Tilgang

Overfersel til/fra andre poster

Afgang (solgte/skrottede aktiver/viderefaktureret)

Anskaffelsessum pr. 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019

Tilgang

Afgang (udgaede aktiver)

Af- og nedskrivninger pr. 31. december 2019

Opskrivninger pr. 1. januar 2019
Tilgang

Afgang

Opskrivninger pr. 31. december 2019

Regnskabsmassig vaerdi
pr. 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi

pr. 1. januar 2019

Arets afskrivninger fordeles saledes:
Afskrivninger i resultatopgerelsen:
Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger

Andre driftsomkostninger

Afskrivninger i balancen:
Tilgode hos lejere

Arets afskrivninger i alt

DTU Science Park als

Domicil- Investe- Indretning Driftsma- lgangvae-
ejendom- ringsejen- Installa- af lejede teriel og rende
me domme tioner lokaler inventar byggeri
100.376 1.382.300 150.211 90.136 37.241 105.250
0 0 1.148 0 648 59.366
675 145.889 0 239 4.214 -151.017
0 0 -13.640 -584 -1.251 0
101.051 1.528.189 137.719 89.791 40.852 13.599
-21.811 0 -131.112 -58.028 -24.458 0
-1.482 0 -3.240 -4.472 -2.828 0
0 0 13.640 584 1.251 0
-23.293 0 -120.712 -61.916 -26.035 0
0 184.441 0 0 0 0
0 23.682 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 208.123 0 0 0 0
77.758 1.736.312 17.007 27.875 14.817 13.599
78.565 1.566.741 19.099 32.108 12.783 105.250
2019 2018
i t.kr. i t.kr.
9.131 10.190
1.020 1.095
1.375 1.373
11.526 12.658
495 175
495 175
12.021 12.833

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

Den gennemsnitlige forrentning er opgjort til 6,4% (2018: 6,6%) for bade udlejede bygninger og udlejede grunde. For lejemal,
hvor der vurderes at vaere en starre usikkerhed, er forrentningen foraget med et risikotillaeg pa mellem 0,5 - 1,0%.

DCF modellen tager udgangspunkt i de budgetterede lejeindtaegter for 2020 fremskrevet med en arlig pristalsregulering pa gen-
nemsnitlig 1,5%, samt udgifter til Isbende drift og vedligehold af bygningerne og administration. Der er indregnet investeringer til

renovering/istandsaettelse af bygningerne samt evt. tekniske installationer.

Der er endvidere indregnet forventet tomgang for 2020 samt de efterfglgende ar, der indgar i modellen.
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2019 2018
i t.kr. i t.kr.
8. Kapitalandele i assoc. virksomheder

Anskaffelsessum pr. 1. januar 2.077 77.077
Tilgang 0 0
Afgang -1.741 -75.000
Anskaffelsessum pr. 31. december 336 2.077
Op- og nedskrivninger pr. 1. januar 7.205 -29.278
Tilgang (arets resultat) 0 23.107
Tilgang (opskrivning) 0 0
Afgang (nedskrivning) -7.205 13.404
Op- og nedskrivninger 31. december 0 7.233
Regnskabsmassig veerdi pr. 31. december 336 9.310

Kapitalandel i associerede virksomheder specificeres saledes:

DTU Science 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% Kgbenhavn 125 424 27 212 212 14
COBIS Ejendom K/S 50% Keabenhavn 120.875 248 -474 124 124 -237
COBIS A/S 0%  Kgbenhavn 0 0 0 0 0 195
672 -447 336 336 -28
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Noter
2019
i t.kr.

2018
i t.kr.

9. Periodeafgraensningsposter, aktiv
@vrige forudbetalte omkostninger 861

1.180

861

1.180

10. Aktiekapital
Aktiekapitalen har veeret 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 primzert falgende poster: Materielle anlaegsaktiver, langfristede geeldsforpligtelser og hensatte

forpligtelser.

12. Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af prioritetsgeeld 28.883 27.482
Kortfristet del af geeld til DTU 4.780 4.710
Kortfristet del af gaeldsforpligtelser 33.663 32.192
Langfristet del af gaeldsforpligtelser 1.209.099 1.148.945
1.242.762 1.181.137
Efter mere end 5 ar forfalder:
Prioritetsgeeld m.v. 996.963 958.526
13. Anden gald, herunder finansielt instrument
Finansielt instrument 160.457 140.603
@vrige skyldige omkostninger 13.573 8.649
174.030 149.252
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Noter 2019 2018
i t.kr. i t.kr.
14. Periodeafgraensningsposter, passiv
Modtaget forudbetaling 2.130 8.111
2.130 8.111

15. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld og geeld til pengeinstitutter er sikret ved pant i ejendomme og udlejede grundarealer. Pantet omfatter
herudover de til eiendommen tilhgrende installationer m.v.

Den regnskabsmeaessige veerdi af pantsatte ejendomme og grunde udger t.kr. 1.739.300.

16. Kontraktlige forpligtelser
Selskabet har pataget sig kontraktlige forpligtelser vedrgrende igangvaerende byggerier og radgivning i forbindelse
hermed for 4,5 mio.kr.

17. Leasingforpligtelser
Der er indgaet leasingforpligtelse vedrgrende driftsmateriel og inventar. Den arlige leasingydelse udger t.kr. 386 og
den samlede forpligtelse andrager t.kr. 791.

18. Kautions- og eventualforpligtelser

Selskabet har i forbindelse med salg af ejendom i 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 kgber matte kunne rette mod szelger

i henhold til kebsaftalen. Forpligtelsen er gaeldende indtil lejemalets uopsigelighedsperiode ophgrer 1. april 2041.

Garantier stillet overfor leverandgrer 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 gkonomiske stilling, udover hvad der er indregnet i arsregnskabet.

Selskabet har forpligtet sig til at overtage investering i Kogle Allé 1, safremt lejer fraflytter eiendommen mellem 2023

og 2034.

Pr. 1/1-2023 er forpligtelsen 6,8 mio.kr. Forpligtelsen nedskrives i perioden 2023 - 2034 og bortfalder helt pr. 31/12-2034.
19. Aktionaerforhold

Selskabet har registreret falgende aktionaerer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller mere end

5% af aktiekapitalens palydende vaerdi:

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