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LEDELSESBERETNING

Hovedtal

(mio.kr.) 2025 2024 2022 2021 2020
Nettoomsaetning 144 141 61 0 0
Bruttoresultat 144 140 41 0 0
Urealiseret vaerdiregulering til dagsveerdi 9% 24 -157 0 0
Driftsresultat 240 164 -117 0 0
Finansielle poster, netto 2 1 0 0 0
Arets resultat 242 165 -117 0 0
Anlaegsaktiver, tilgang 0 0 3.729 0 0
Aktiveri alt 3.718 3.639 3.648 0 0
Egenkapital 3.714 3.609 3.594 0 0
Nggletal:

Egenkapitalforretning 6,5 4,6 -3,2 -16,49 -13,54
Soliditetsgrad i% 99,9 99,2 98,5 86,9 92,1
Gennemsnitlige fuldtidsbeskaeftigede 0 0 0 0 0
Hovedaktivitet

Selskabets formal er at eje, drifte og udleje ejendommen beliggende pa 'Post-grunden’, Bernstorffsgade 40, med Danske Bank A/S
som lejer.

Periodens resultat

Resultatet for 2025 udger 242 Mio.kr. mod 165 Mio.kr for 2024. Resultatet betragtes som tilfredsstillende, og er i overens-
stemmelse med ledelsens forventninger.

Periodens resultat foreslas disponeret som anfgrt under resultatopggrelse.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med veerdiansaettelse af ejendomme, da der indgar en raekke forudsaetninger i forbin-
delse hermed, herunder afkastkrav. Investeringsejendommen til dagsvaerdi er fastsat til 3.692 Mio.kr ved et forrentningskrav
pa 4% (inkl. 2% inflation). En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere den samlede dagsveerdi
med 401 Mio.kr., mens et fald pa 0,5% - point vil forgge den samlede dagsveerdi med 516 mio kr. For yderligere henvises til omtale
i arsregnskabets note 3.

Begivenheder efter balancedagen
Der er efter regnskabsperiodens udlgb ikke indtradt begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af arsrapporten.

Forventninger til 2025
Selskabet forventer i 2026 et primaert driftsresultat pa niveau med 2025, da der ikke er nogen a&ndring i aktiviteten.
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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2025 for Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40

P/S.

Arsrapporten er aflagti overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. de-
cember 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 2025.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for udviklingen i selskabets aktivi-
teter og pkonomiske forhold, periodens resultat og for selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 21. januar 2026

Direktion

Klaus Petersen

Bestyrelse

Andre Scharf Michael Nielsen
Formand

Thomas Fog Helsted

Henrik Schmitz
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS PATEGNING

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S for regnskabsperioden 01.01.2025 - 31.12.2025, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelsen, pengestrgmsopggrelsen og noter, herunder anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 01.01.2025 - 31.12.2025 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for
revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Ac-
countants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnadede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at oplyse om for-
hold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at 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 sikker-
hed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta
som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller sam-
let 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 geel-
dende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvi-
gelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er

passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne
kontrol.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS PATEGNING - FORTSAT

*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige skgn
og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er pas-
sende, 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gg@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbeuvis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke laengere kan fortsaette driften.

*  Tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt betyde-
lige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleri 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 leese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om
ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made sy-
nes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 21. januar 2026

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Martin Pieper
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 44063
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Resultatopgerelse
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S

Note Mio. kr. 2025 2024
Nettoomsztning 144 141

2 Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme 0 -1
BRUTTORESULTAT 144 140
Andre eksterne omkostninger 0 0
Dagsvardireguleringer af investeringsejendomme 96 24
DRIFTSRESULTAT 240 164
Finansielle indtaegter 2 1
ORDINZART RESULTAT FOR SKAT 242 165
ARETS RESULTAT 242 165

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Forslag til udbytte for aret -152 -137
Overfort resultat 242 165
DISPONERET I ALT 90 28
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Balance
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade

40 P/S

31. december

Aktiver

Note Mio. kr. 2025 2024
AKTIVER
ANLZAGSAKTIVER
Materielle anlegsaktiver

3 Investeringsejendomme 3.692 3.596
Talt 3.692 3.596
Anlagsaktiver i alt 3.692 3.596
OMSZATNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 0 2
T alt 0 2
Likvide beholdninger 26 41
Omsetningsaktiver i alt 26 43
AKTIVER T ALT 3.718 3.639
PASSIVER
EGENKAPITAL
Selskabskapital 1 1
Overfort resultat 3.576 3471
Foresléaet udbytte 137 137
Egenkapital i alt 3.714 3.609
GZALDSFORPLIGTELSER
Anden gzeld 4 30
Geeldsforpligtelser i alt 4 30
PASSIVER T ALT 3.718 3.639

4 Eventualforpligtelser
5 Nerstiende parter

6  Ledelsesvederllag
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Egenkapitalopgerelse

Mio kr. Selskabskapital Overfort resultat Foreslaet udbytte T alt
Egenkapital 1. januar 2024 3.463 130 3.594
Udbetalt Udbytte -20 -130 -150
Arets resultat 28 137 165
Egenkapital 31. december 2024 3471 137 3.609
Udbetalt Udbytte -137 -137
Arets resultat 90 152 242
Egenkapital 31. december 2025 3.561 152 3.714

Den udstedte aktiekapital bestar af 1.000.000 aktier a 1 kr
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Pengestromsopgerelse

Mio.kr. 2025 2024
Arets resultat 242 165
Zndring i tilgodehavende -2 3
Zndring i anden geeld -26 -25
Pengestrem fra driftsaktivitet 214 143
Udbetalt udbytte -137 -150
Pengestrom fra finansieringsaktivitet -137 -150
Likvider primo 41 72
Likvider, bevegelse -15 -31
Likvider, ultimo 26 41
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Noter
Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S

Note

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsregnskabet udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse C mellem virk-
somheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som 2024.
Selskabet er ejet 50 pct. af Ejendomsselskabet Project Nord P/S og 50 pct. af Arbejdsmarkedets Tillaegspension.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsenindregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. Alle omkostninger indregnes ligeledes i takt med, at de afholdes.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk for-
pligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males
palideligt.

Ved fgrste 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 afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Generelt om usikkerhed ved indregning og maling

Ved veardianszettelse af investeringsejendomme indgar en raekke forudsaetninger, herunder afkastkrav, diskonte-
ringsfaktor, tomgang, forventet driftsresultat, mv. Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af de
afkastkrav, som er anvendt ved opg@relsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning

Nettoomseaetning omfatter de periodiserede huslejeindtaegter ekskl. betaling af varme og faellesomkostninger fra in-
vesteringsejendomme.

Eksterne omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Indeholder omkostninger forbundet med drift og administration af investeringsejendomme, reparation og vedlige-

holdelse

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter revision, administration og advokat.

Ejendomsselskabet Bernstorffsgade 40 P/S - ARSRAPPORT 2025 11/13



Dagsvardireguleringer af investeringsejendomme
Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme medtages i resultatopgg@relsen og omfatter bade arets urealise-
rede vaerdireguleringer samt gevinster og tab i forbindelse med afhaendelse af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter
Indeholder renteindtaegter fra likvider.

Skat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, hvorfor der ikke er indregnet skati arsrapporten. Selskabets resultat
beskattes hos selskabsdeltagerne.

Balance

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved kgb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og vaerdianszettes efter-
felgende til dagsvaerdi i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 38. Regulering af dagsvaerdi indregnes i resul-
tatopgerelsen under dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.

Dagsveerdien opggres ved hjelp af en DCF model, hvor forventningen til afkastet modtages halvarligt fra eksterne
vurderingsmaend. Dagsvaerdien fastsaettes ud fra en systematisk vurdering af de enkelte ejendomme baseret pa
ejendommenes forventede afkast, og i overensstemmelse med bilag 7 til Finanstilsynets bekendtggrelse om finan-
sielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergaende pensionskasser.

De anvendte afkastkrav afhanger af beliggenhed, ejendomstype, anvendelsesmulighed, indretning og vedligehol-
delsesstand samt lejekontrakternes Igbetid, lejeregulering og lejeres bonitet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender optages til amortiseret kostpris, seedvanligvis svarende til nominel veerdi med fradrag af nedskriv-
ning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet objektiv indikation pa vaerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Foreslaet udbytte
Udbytte, som bestyrelsen indstiller til generalforsamlingens godkendelse, indregnes som en seaerskilt reserve i egen-
kapitalen. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Pengestrgmsopggrelse

Pengestrgmopggrelsen praesenteres efter den indirekte metode og viser selskabet pengestremme fordelt pa drifts-
og finansieringsaktivitet, samt likvider ved arets begyndelse og slutning.

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

Note Mio. kr. 2025 2024

2 Eksterne omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Der eringen ansatte i selskabet.

1 posten indgér bl.a. administrationsvederlag til eksterne administratorer og genralforsamlingsvalgt revisor.

3 Investeringsejendomme

Kostpris primo 3.729 3.729
Kostpris ultimo 3.729 3.729
Verdireguleringer primo -133 -157
Arets vardireguleringer 96 24
Verdireguleringer ultimo -37 -133
Regnskabsmeessig veerdi ultimo 3.692 3.596

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

Forudseetningerne for dagsveerdiberegningen er:

Inflation 2% 2%
Diskonteringssats 6,00% 6,00%
Erhvervsareal i kvadratmeter 90.238 90.238
Fremtidig est. Driftsindtegt i t.kr. 145 142
Qkonomisk tomgang 0,00% 0,00%

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

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen 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 dagsvaerdi med DKK 401 mio. mens et fald pa 0,5% - point vil forege den samlede dagsvaerdi med DKK 516 mio.

Ejendommens vaerdi udger DKK 40.914 pr.m2 den31.12.2025 (DKK 39.845 pr.m2 den 31.12.2024).

Der er ikke anvendt ekstern valuar til vaerdiansettelse af ejendommen.

4 Eventualforpligtelser
Selskabet er frivilligt momsregistreret med udlejning af fast ejendom. 586 670

5 Nertstaende parter
Udbytte til Ejendomsselskabet Project Nord P/S, 69 75
C/O CEJ Ejendomsadministration A/S Meldahlsgade 5, 1613 Kebenhavn V
Udbytte til ATP, 69 75
C/O QOkonomisektionen Kongens Venge 8, 3400 Hillerod

6 Ledelsesvederlag
Selskabets bestyrelse har i regnskabsaret ikke modtaget vederlag fra hverken selskabet eller koncernforbundne selskaber.
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