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LEDELSESBERETNING

Hovedtal
(t.kr.) 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsatning 141.223 61.314
Bruttoresultat 139.785 40.877
Urealiseret vaerdiregulering til dagsverdi 23.877 -157.274
Driftsresultat 163.631 -116.601 -32 -28 -16
Finansielle poster, netto 1.258 -60 -14 -16 -24
Arets resultat 164.889 -116.661 -46 -44 -40
Anlagsaktiver, tilgang 0 3.728.956 0 0 0
Aktiver i alt 3.638.094  3.648.121 321 353 439
Egenkapital 3.609.115  3.594.226 279 325 369
Nogletal:
Egenkapitalforretning 4,6 23,2 -16,5 -13,5 -10,8
Soliditetsgrad 1% 99,2 98,5 86,9 92,1 84,1
Gennemsnitlige fuldtidsbeskeftigede 0 0 0 0 0

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje, drifte og udleje ejendommen beliggende pé *Post-grunden’, Bernstorffsgade 40, med Danske

Bank A/S som lejer.

Periodens resultat

Resultatet for 2024 udger 164.889 t.kr. mod -116.661 t.kr for 2023. Resultatet betragtes som tilfredsstillende, og

er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.
Periodens resultat foreslas disponeret som anfert under resultatopgerelse.

Usikkerhed vedrerende indregning og méling
Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med vardiansattelse af ejendomme, da der indgér en reekke forudsetninger i
forbindelse hermed, herunder afkastkrav. Investeringsejendommen til dagsverdi er fastsat til 3.595.559 t.kr ved et

forrentningskrav pa 6% (inkl. 2% inflation). En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 procentpoint vil redu-
cere den samlede dagsvardi med 399.500 t.kr. For yderligere henvises til omtale i arsregnskabets note 4.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsperiodens udleb ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af &rsrappor-
ten.

Forventninger til 2024
Selskabet forventer i 2025 et primert driftsresultat pd niveau med 2024, da der ikke er nogen @ndring i aktiviteten.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2024 for Ejendomsselskabet Bern-
storffsgade 40 P/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 2024.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for udviklingen i selska-
bets aktiviteter og ekonomiske forhold, periodens resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 22. januar 2025
Direktion

Klaus Petersen

Bestyrelse

Andre Scharf Michael Nielsen Thomas Fog Helsted Henrik Schmitz
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS PATEGNING

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S for regnskabsperioden 01.01.2024 -
31.12.2024, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2024 - 31.12.2024 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med érs-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at udar-
bejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften, at oplyse
om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet 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 mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standar-
der om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan fin-
des. Fejlinformation kan opsté som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer

pa grundlag af drsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 1 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. Herud-
over:

[] Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejl-
information forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern

kontrol.
(1 Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-

skabets interne kontrol.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS PATEGNING - FORTSAT

71 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaes-
sige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

'] Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begiven-

heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vasentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom 1 rs-
regnskabet eller, hvis sdédanne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner

er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenhe-
der eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

1 Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,

samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 1 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 sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse over-
veje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller
pa anden made synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til arsregn-
skabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med arsregnskabet
og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelses-
beretningen.

Kebenhavn, den 22. januar 2025

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556 CVR-nr.: 33963556

Michael Thore Larsen Christian Camilo Porsborg
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

MNE-nr. 35823 MNE-nr. 50635

Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S - ARSRAPPORT 2024

6/13



Resultatopgerelse
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S

Note T. kr. 2024 2023
Nettoomsatning 141.223 61.314
Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme -1.438 -20.437
BRUTTORESULTAT 139.785 40.877
Andre eksterne omkostninger -31 -204
Dagsveardireguleringer af investeringsejendomme 23.877 -157.274
DRIFTSRESULTAT 163.631 -116.601

2 Finansielle indtegter 1.309 1

3 Finansielle omkostninger -51 -61
ORDINZART RESULTAT FOR SKAT 164.889 -116.661
ARETS RESULTAT 164.889 -116.661

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Forslag til udbytte for aret -137.000 -130.000
Overfort resultat 164.889 -116.661
DISPONERET I ALT 27.889 -246.661
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Balance
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S

31. december

Aktiver

Note T. kr. 2024 2023
AKTIVER
ANLZEGSAKTIVER
Materielle anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme 3.595.559 3.571.682
Lalt 3.595.559 3.571.682
Anlaegsaktiver i alt 3.595.559 3.571.682
OMSATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 1.829 4.363
I alt 1.829 4.363
Likvide beholdninger 40.706 72.076
Omsatningsaktiver i alt 42.535 76.439
AKTIVER I ALT 3.638.094 3.648.121
PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital 1.000 1.000
Overfort resultat 3.471.115 3.463.226
Foreslaet udbytte 137.000 130.000
Egenkapital i alt 3.609.115 3.592.226

5 GZALDSFORPLIGTELSER (KORT- OG LANGFRISTEDE)

Anden geld 28.979 53.895
Geldsforpligtelser i alt 28.979 53.895
PASSIVER I ALT 3.638.094 3.648.121

6  Eventualforpligtelser
7  Nerstaende parter

8  Ledelsesvederllag
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Egenkapitalopgerelse

Tkr. Selskabskapital Overfort resultat Foreslaet udbytte Talt
Egenkapital 1. januar 2023 500 -221 - 279
Kapitalforhgjelse 500 3.945.259 - 3.945.759
Udbetalt Udbytte -235.151 -235.151
Arets resultat - -246.661 130.000 -116.661
Egenkapital 31. december 2023 1.000 3.463.226 130.000 3.594.226
Udbetalt Udbytte -20.000 -130.000 -150.000
Arets resultat - 27.889 137.000 164.889
Egenkapital 31. december 2024 1.000 3.471.115 137.000 3.609.115

Den udstedte aktiekapital bestéar af 1.000.000 aktier a 1 kr
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Pengestromsopgerelse

Tkr. 2024 2023
Arets resultat 164.889 -116.661
Andring i tilgodehavende 2.534 -4.363
Andring i geeld -24916 53.863
Pengestrom fra driftsaktivitet 142.507 -67.161
Udbeltat udbytte -150.000 -235.151
Pengestrom fra finansieringsaktivtet -150.000 -235.151
Likvider primo 72.076 321
Likvider, beveegelse -31.370 71.755
40.706 72.076

Likvider, ultimo
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Noter
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C mel-
lem virksomheder.

Selskabet er ejet 50 pct. af Ejendomsselskabet Project Nord P/S og 50 pct. af Arbejdsmarkedets Tillaegs-
pension.

Generelt om indregning og méling
I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med, at de atholdes.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens verdi
kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Generelt om usikkerhed ved indregning og maling

Ved vardiansattelse af investeringsejendomme indgar en raekke forudsatninger, herunder afkastkrav, dis-
konteringsfaktor, tomgang, forventet driftsresultat, mv. Der er veesentlig usikkerhed forbundet med fastseet-
telsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opgerelsen af dagsvardien af selskabets investeringsejen-
domme.

Resultatopgerelse

Nettoomsetning

Nettoomsatning omfatter de periodiserede huslejeindtaegter ekskl. betaling af varme og feellesomkostninger
fra investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og

vedligeholdelse

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter revision mv.
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Dagsvardireguleringer af investeringsejendomme

Dagsverdireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgerelsen og omfatter bade arets
urealiserede verdireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afthandelse af investeringsejen-
domme. De anvendte afkastkrav athanger af beliggenhed, ejendomstype, anvendelsesmulighed, indretning
og vedligeholdelsesstand samt lejekontrakternes lgbetid, lejeregulering og lejeres bonitet.

Finansielle indtegter
Indeholder renteindtegter fra likvider.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger samt honorar til komplementarselskabet.

Skat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet skat i &rsrapporten. Selskabets
resultat beskattes hos selskabsdeltagerne.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved keb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og verdiansat-
tes efterfolgende til dagsvaerdi 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38. Regulering af dagsveardi
indregnes i resultatopgerelsen under dagsvardiregulering af investeringsejendomme.

Dagsverdien opgeres ved hjeelp af en DCF model, hvor forventningen til afkastet modtages halvarligt fra
eksterne vurderingsmand. Dagsvaerdien fastsattes ud fra en systematisk vurdering af de enkelte ejen-
domme baseret pa ejendommenes forventede atkast, og i overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets
bekendtgerelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergaende pensionskasser.

De anvendte afkastkrav athaenger af beliggenhed, ejendomstype, anvendelsesmulighed, indretning og vedli-

geholdelsesstand samt lejekontrakternes lobetid, lejeregulering og lejeres bonitet.

I beregningen af ejendommens dagsverdi er anvendt en afkastprocent pa 4,0%. Derudover indgéar der i be-
regningen aktuelle budgetter for vedligehold o.1., forventet inflation pa 2%. Grundet den lange lejekontrakt
med Danske Bank A/S er der ikke indregnet strukturel tomgang. Lejekontrakterne reguleres arligt efter de
individuelle betingelser i kontrakterne, hvilket som oftest er ift. udviklingen i nettoprisindekset. I forhold til
usikkerhed og maling af investeringsejendomme henvises der til note 5.

Tilgodehavender

Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel veerdi med fradrag af
nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet objektiv indikation pa veerdiforrin-
gelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Foreslaet udbytte

Udbytte, som bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse, indregnes som en sarskilt re-
serve i egenkapitalen. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapi-
talen.

Geldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Pengestremsopgerelse

Pengestromopgerelsen presenteres efter den indirekte metode og viser selskabet pengestremme fordelt
pa drifts- og finansieringsaktivitet, samt likvider ved érets begyndelse og slutning.

Pengestromme fra driftsaktiviteten opgeres som arets resultat reguleret for ikke kontante driftsposter.
Pengestromme fra finansieringsaktiviteten omfatter betaling af udbytte til selskabsdeltagere.
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Noter
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S

Note T.kr. 2024 2023

2 Finansielle indtegter
Andre renteindtagter mv. 1.309 1

TLalt 1.309 1

3 Finansielle omkostninger
Andre renteudgifter mv. -51 -61

T alt -51 -61

4 Investeringsejendomme

Kostpris primo 3.728.956 0
Tilgang ved apportindskud 0 3.648.956
Tilgang 0 80.000
Kostpris ultimo 3.728.956 3.728.956
Veardireguleringer primo -157.274 0
Arets vardireguleringer 23.877 -157.274
Verdireguleringer ultimo -133.397 -157.274
Regnskabsmassig veerdi ultimo 3.595.559 3.571.682

Selskabets investeringsejendom bestar af én erhvervsejendom beliggende i Kebenhavn hvor dagsvardien beregnes, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis,
med baggrund i en DCF verdianszattelsesmodel baseret pa ledelsesgodkendt budget, herunder 10 arigt drifts- og vedligeholdelsesbudget, samt lejeindteegter
baseret pa eksisterende lejebase med korrektion til markedsniveau.

Forudsatningerne for dagsverdiberegningen er:

Inflation 2% 2%
Diskonteringssats 6,00% 6,00%
Erhvervsareal i kvadratmeter 90.238 90.238
Fremtidig est. Driftsindtaegt i t.kr. 141.800 141.800
Okonomisk tomgang 0,00% 0,00%

Herudover er anvendt folgende vaesentlige forudsatninger ved dagsvaerdiberegningen:
-Henset til lejers lange uopsigelighed er der ikke indregnet tomgang

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsattelsen af diskonteringsfaktorerne, idet der pa det geografiske omrader, hvor selskabets ejendom er beliggende,
er et begraenset antal transaktioner af ejendomme at sammenligne med. En foregelse af diskonteringsfaktoren med +0,5% - point vil reducere den samlede

dagsveerdi med DKK 399,5 mio.

Ejendommens verdi udger DKK 39.845 pr. m2 den 31.12.2024 (DKK 39.740 pr. m2 den 31.12.2023).

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand til vardiansattelse af ejendommen.

5  Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser der forfalder indenfor 1 ar:
Anden gald 28.979 53.895

Lalt 28.979 53.895

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er frivilligt momsregistreret med udlejning af fast ejendom. 670.165 750.139

7  Nertstdende parter

Udbytte til Ejendomselskabet Project Nord P/S, 75.000 225.152
C/O CEJ Ejendomsadministration A/S Meldahlsgade 5, 1613 Kebenhavn V
Udbytte til ATP, 75.000 10.000

C/O Okonomisektionen Kongens Vange 8, 3400 Hillerred

8  Ledelsesvederlag
Selskabets bestyrrelse har i regnskabsaret ikke modtaget vederlag fra hverken selskabet eller koncernforbundne selskaber.
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