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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Realdania By & Byg
A/S for perioden 1. januar — 31. december 2016.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og
pengestramme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 2. februar 2017

Peter Cegderfeld
Adm. direktar

Bestyrelse: /

PO K A
VNN
Jesper Nygard Anne Skovbro Peter Johansen Henriyfage

Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Realdania By & Byg A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Realdania By & Byg A/S for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, pengestreamsopggrelse 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt 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". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsat

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:

- ldentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vessentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse 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.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmeessige 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 vassentlig 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 medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

- Tager vi stilling til den samlede preesentation, 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 betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning - fortsat

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 synes at indeholde veesentlig
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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 2. februar 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr.: 30 70 02 28

Ole/Hedemann
stdtsaut. revisor
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Hoved- og nggletal
Mio. kr. 2016* 2015 2014 2013 2012
Resultatopgorelse
Bruttofortjeneste 45,0 25,3 23,9 22,5 19,4
Personaleomkostninger -33,3 -17 .1 -16,3 -16,0 -14.,8
Afskrivninger pa driftsmateriel og inventar -0,7 -0,8 -0,7 -1,0 -0,7
Resultat af primeer drift 11,1 7.4 6,5 5,6 3,8
Resultat af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder og joint ventures 19,1 7,4 28,2 19,6 4.8
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 28,8 22,8 -6,2 -0,5 -0,2
Hensaettelse ikke-kommercielle investeringer -55,4 7,0 -20,7 -3,2 3277
Tilskud ikke-kommercielle investeringer 55,4 -7,0 20,7 3,2 327,7
Finansielle indteegter og omkostninger 1,3 1,8 3,4 3,8 4,1
Arets resultat for skat 60,3 39,3 32,3 28,5 12,6
Arets resultat 70,8 54.6 34,9 31,6 12,6
Balance
Egenkapital 2.786,1 1.786,6 1.731,9 1.697,0 1.665,5
Balancesum 3.5245 2.758,2 3.240,0 3.282,8 3.461,0
Anlaegsaktiver, investeringsejendomme 1.309,4 1.046,3 1.025,2 983,1 938,1
Joint ventures, Bispebjerg Bakke |/S,
investeringsejendom 206,0 190,0 190,0 180,0 180,0
Erhvervs- og boligareal kvm. til udlejning
ultimo-aret (afrundet i hele tusinder) 69.000 68.000 68.000 65.000 60.000
(Boligbebyggelsen Bispebjerg Bakke indgar med 7.000
kvm.)
Likviditet
Investeringsaktivitet 446,8 527,8 4947 461,1 234,0

Hoved- og nggletals oversigt er tilrettet for alle 5 ar, som felge af eendret regnskabspraksis for indregning af
kapitalandele i faellesledet virksomheder (joint ventures).

* Arealudvikling ApS (tidligere Realdania By A/S) er kbt pr. 1. januar 2016 og indgar fra dette tidspunkt.
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Arsberetning

Arets gang

Pr. 1. januar 2016 blev organisationerne i Realdania Byg og Realdania By lagt sammen i selskabet
Realdania By & Byg A/S. Sammenlaegningen er gennemfgrt ved, at Realdania Byg pr. 1. januar
2016 kabte selskabet Realdania By, som derefter er omdgbt og eendret fra aktieselskab til
anpartsselskab under navnet Arealudvikling ApS, mens medarbejderne er overfart til Realdania By
& Byg.

Sammenlaegningen skaber synergi mellem arealudvikling, arbejdet med eksperimenterende
nybyggeri, de historiske huse og sammenheasngen til de bygningsmiljger, de indgar i.

Realdania By & Byg arbejder inden for Realdanias vedtaegtsbestemte formal om "at erhverve og
opfare fast ejendom med henblik pa at bevare bygningsarven og udvikle byggeriet”. Det sker
gennem investeringer i ejendomme og arealer inden for Realdanias filantropiske strategi.

Gennem datterselskabet Arealudvikling ApS indgar Realdania By & Byg sammen med fire danske
kommuner i ejerskabet af fire areal- og udviklingsprojekter. Projekterne er eksempler pa strategisk
byplanleegning, hvor der er fokus pa helheden samt en forbedret livskvalitet i byer. | regnskabséret
har Realdania By & Byg ydet bistand til selskaberne i Arealudvikling ApS. Bistanden omfatter bl.a.
kvalitetssikring, skonomi og regnskab, salg, jura og markedsfgring.

Arets resultatet af primaer drift blev 11,1 mio. kr. mod 7,4 mio. kr. i 2015. Der har i perioden ikke
veeret tomgang af betydning.

| lgbet af aret er fem projekter afsluttet. | fgrste halvar blev landstedet i Snekkersten, tegnet af Kay
Fisker, samt Bolig+ i Sgborg afsluttet. Ligeledes i 1. halvar blev Kveesthusmolen med det
underjordiske p-anleeg og en nyrenoveret Sankt Annze Plads indviet. | 2. halvar blev projekterne

PH’s eget hus i Gentofte og det fuldautomatiske parkeringsanleeg (Dokk1) i Aarhus afsluttet.

Realdania By & Byg har ni igangvesrende projekter. Af de igangvaerende projekter er BLOX i
Kgbenhavn det stgrste. Realdania By & Byg igangsaetter i 2017 opfersel af en ny cykel- og
gangbro i Kesbenhavns inderhavn - som en del af BLOX-projektet. Broen skaber en sikker
forbindelse mellem Amager og Kgbenhavn for gaende og cyklister og bliver en del af Det Grgnne
Cykelrutenet og "Havneruten”. BLOX-projektet vil i sin helhed lgfte omradet ved at skabe liv samt
mulighed for havneneere aktiviteter. Af andre igangveerende projekter kan naevnes Oluf Bagers
Plads, Odense, restaureringsprojektet i llimanaq, Grgnland og Sunde Boliger, Holstebro.

Tilknyttede virksomheder og joint ventures udviser et resultat pa 19,1 mio. kr. i 2016 mod 7,4 mio.
kr. i 2015.

Driften i tilknyttede virksomheder og joint ventures har opfyldt forventningerne.

Arets resultat og udvikling i egenkapitalen

Bruttofortjenesten er steget over de sidste 5 ar. Bruttofortjenesten for 2016 blev 45,0 mio. kr., mod

25,3 mio. kr. i 2015. Stigningen pa 19,7 mio. kr. er afledt af, at Realdania By & Byg udfarer arbejde
for datterselskaber og andre underliggende selskaber, samt en gget nettoindtjening fra ejendomme
i drift.
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Arets resultat blev et overskud pa 70,8 mio. kr., hvilket er 16,2 mio. kr. bedre end i 2015, hvor
resultatet udgjorde 54,6 mio. kr.

Egenkapital pr. 31. december 2016 udger 2.786 mio. kr. | 2015 udgjorde egenkapitalen 1.787 mio.
kr. Forggelsen af egenkapitalen med 999 mio. kr. er kapitaltilskud pa 929 mio. kr., primaert til
finansiering af kgbet af Arealudvikling ApS pr. 1. januar 2016, samt arets positive resultat pa 71
mio. Kr.

Arealudvikling ApS har sammen med 2 andre helejede datterselskaber og et joint venture en
samlet dagsveerdi pa 1.056 mio. kr. svarende til 30 % af Realdania By & Bygs samlede aktiver.

Ledelsen finder resultatet tilfredsstillende.

Organisation og medarbejdere

Realdania By & Byg rader over en bred vifte af kompetencer bl.a. indenfor arkitektur,
bygningskonstruktion, jura, skonomi og kommunikation, sa selskabet kan optimere og udvikle
arealer, ejendomsportefglien og understgtte Realdania som kompetencecenter indenfor det
byggede milja.

Tilknyttede virksomheder
Realdania By & Byg ejer en reekke tilknyttede selskaber og indgar i et joint venture:

o Arealudvikling ApS ejer kapitalandele i byudviklingsselskaberne Kage Kyst P/S,
FredericiaC P/S, NeerHeden P/S samt Ringkgbing K ApS.

o Boligejendom ApS med datterselskaber varetager udvikling og salg af de tilbageveerende
jordarealer og ejendomme i Kuben Ejendomme. ' '

e A/S Hindsgavl er ansvarlig for driften af Hindsgavl Slot ved Middelfart.

o Bispebjerg Bakke I/S, der ejer boligbebyggelsen Bispebjerg Bakke i Kgbenhavn, og som
bestar af interessenterne Realdania By & Byg og Handveerkerforeningens Fond Alderstrgst
i lige sameje.

Realdania By & Byg A/S

100% 50%

Arealudvikling ApS Boligejendom ApS A/S Hindsgavl
e 2 & / & Bispebjerg Bakke 1/S

med datterselskaber med datterselskaber med datterselskab

Datterselskaber

Joint ventures
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Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtradt begivenheder af veesentlig betydning for
Realdania By & Bygs finansielle stilling pr. 31. december 2016.

Forventninger til 2017
Det forventes, at selskabets nuvaerende aktiviteter fortsaettes og udvikles yderligere i 2017.

For 2017 budgetteres med et resultat i niveau 0 - 5 mio. kr. For arealudviklingsselskaberne i
Arealudvikling ApS forventes et negativt resultat i forbindelse med salg af arealer. Der budgetteres
ikke med veerdireguleringer.

Det strategiske grundlag/filantropi

Realdania By & Byg arbejder for at fare Realdanias vedtaegtsbestemte formal om "at erhverve og
opfare fast ejendom med henblik pa at bevare bygningsarven og udvikle byggeriet” ud i livet.
Realdania By & Byg udvikler eksperimenterende nybyggeri, arealer og bydele samt bevarer
historiske huse pa et baeredygtigt grundlag. Det sker gennem investeringer og aktivt ejerskab af
ejendomme og arealer inden for Realdanias filantropiske strategi.

Realdania By & Byg arbejder primaert indenfor programmerne "Innovation i byggeriet” og "Den
levende bygningsarv” gennem opfarsel af eksperimenterende nybyggeri samt udvikling og
bevaring af bevaringsveerdige ejendomme.

Ved udvikling af eksperimenterende byggeri er malet at tilfgre ny inspiration til dansk byggeri, vise
nye veje og fremvise og afprgve ny viden.

Ved kgb af historiske ejendomme er malet at bringe disse ind i nutiden og fremtiden pa et
baeredygtigt grundlag. Realdania By & Byg opkgber, restaurerer og bevarer vaesentlige historiske
ejendomme, der samlet set udger en repreesentativ portefglie. Ejendommene ligger spredt i
Danmark og daekker flere forskellige tidsperioder, men feelles for ejendommene er, at de bidrager
til forteellingen om udviklingen i Danmark.

Igennem Arealudvikling ApS og de fire partnerskaber med Kage-, Hgje Taastrup-, Fredericia- og
Ringkgbing Skjern kommuner arbejder Realdania By & Byg med by- og arealudvikling. Formalet er
her via konkrete eksempler at opsamle og formidle viden til aktgrer indenfor specielt
byplanleegning, samt vise nye veje i forbindelse med byudvikling i stor skala.

Formidling er et vigtigt element i Realdanias strategi og dermed ogsa en vigtig del af Realdania By
& Bygs arbejde. Det bestraebes pa bedst mulig vis at dele den faglige viden samt formidle
portefgljen af historiske ejendomme. Formidlingen sker blandt andet pa selskabets hjemmeside,
via film, rundvisninger og abent hus arrangementer i selskabets ejendomme, samt ved udgivelse af
publikationer om alle erhvervede og nyopfgrte ejendomme.
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Ejendomsportefolje samt ejendomme under opforelse/lombygning
| balancen er investeringsejendomme opdelt i

- Investeringsejendomme (ejendomme i drift), og
- Investeringsejendomme under opfgrelse/ombygning

Investeringsejendomme er Realdania By & Bygs ejendomsportefglje. Ejendomsportefalien har en
dagsveerdi pa 1.515 mio. kr. og bestar af de investeringsejendomme, som er i drift ultimo 2016 ink.
boligbebyggelsen Bispebjerg Bakke. Investeringsejendomme under opfarsel/ombygning har en
samlet dagsveerdi pa 746 mio. kr. i balancen. Disse ejendomme er endnu ikke faerdigopfart/
ombygget og indgar derfor ikke som en del af ejendomsportefaljen.

Ejendomsportefaljen

Ved udgangen af 2016 bestar ejendomsportefgljen af 50 projekter, hvoraf 41 ejendomme er sat i
drift og fordelt i falgende 5 grupper; Arkitekternes egne huse, Herregarde, Etatshuse,
Eksperimenterende nybyggeri, Historiske ejendomme. Ejendommene er unikke og
bevaringsveerdige ud fra forskellige kriterier. De er veesentlige eksempler pa byggestil og arkitektur
fra forskellige tidsperioder og egne i Danmark. Boligbebyggelsen Bispebjerg Bakke (joint ventures)
indgar i ejendomsportefglien. Nedenstaende figur 1 viser inddelingen af portefgljen i ovennasvnte 5

grupper.

Historiske ejendomme

Etatshuse

Arkitekternes egne huse

Herregarde

Eksperimenterende nybyggeri

Figur 1 viser sammensaetningen af portefaljen opgjort efter dagsveerdien 31. december 2016.

Historiske ejendomme:

Portefgljens historiske ejendomme er kabt og restaureret for at bevare deres arkitektur og historie
for eftertiden. De repreesenterer en stil og periode og star som velbevarede eksempler pa netop
dette. Ejendommene ligger spredt i Danmark og deekker flere forskellige tidsperioder, men feelles
for efendommene er, at de bidrager til forteellingen om udviklingen i Danmark.
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Ejendom Ar Beliggenhed Arkitekt
Odense Adelige Jomfrukloster 1504 Odense Flere / Ukendt
Taamborg 1580 Ribe Ukendt
Oluf Bagers Mgdrene Gard 1586 og senere Odense Oluf Bager
Det Harboeske Enkefruekloster 1663-1669 Kgbenhawn K Simon de Pethum
Faestningens Materialgard 1683-1925 Kgbenhawm K Flere / Ukendt
Digegrevens Hus 1777-1779 Tonder Ukendt
3 byhuse i Hans Jensens Straede 2, 6 og 8 1840-1925 Odense Ukendt
Riises Landsted 1860 Frederiksberg A.J.C. Riise
Tanghus pa Lessg, Kalines hus 1865 Laeso Egnsbyggeskik
Rosenhuset 1913 Hellerup Anton S. Rosen
Kay Fiskers landsted 1918 Helsinger Kay Fisker
Statshusmandsbruget i Haderslev 1934 Haderslev Peder Gram
Jarmers Plads 2 1956-1959 Kgbenhaw V Chr., Erik og Aage Holst
Utzons Romerhus 1960 Helsinger Jom Utzon

Tabel 1 Historiske ejendomme

Etatshuse:

Etatsbygninger er ejendomme opfert af staten til embedsmeend i funktion. For i tia"e_ﬁi—c;fte m;ed:"
tilhgrende embedsbolig og meget ofte af tidens prominente arkitekter, der rundt om i hele landet* -
har opfgrt ejendomme af stor arkitektonisk kvalitet, og som i dag stadig har stor betydning for -
omradet. , : Ei

Ejendom Ar Beliggenhed Arkitekt

Kochs tinghus i St. Heddinge 1836 Store Heddinge Jorgen Hansen Koch
Kormnerups radhus i Vordingborg 1843 Vordingborg Peter Kornerup
Bindesbglls radhus i Thisted 1853 Thisted Michael G. Bindesbgll
Sgetatens Pigeskole 1854 Kgbenhawm @ Bemhard Seidelin
Meldahls radhus i Fredericia 1860 Fredericia Ferdinand Meldahl
Tvedes radhus i Sorg 1880 Sorg Frederik Vilhelm Tvede
Ambergs radhus i Esbjerg 1892 Esbjerg H.C. Amberg
Hawemesterboligen i Skagen 1905 Skagen Ulrik Plesner
Amtmandsboligen i Hjgrring 1910 Hjerring Hack Kampmann

Tabel 2 Etatshuse

Arkitekternes egne huse:

Realdania By & Bygs ejendomsportefglie rummer en raekke af de huse, prominente danske
arkitekter gennem de sidste 100 ar har bygget til dem selv og deres familie. Arkitekternes egne
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huse star ikke blot som et minde om arkitekten, men er ogsa et markant udtryk for den arkitektur
og stil, som har praeget arkitektens virke. Med dem selv som bygherre har arkitekterne i deres
egne huse kunnet afprgve ideer og raffinere udtrykket uafthaengigt af andre. | mange tilfeelde var
arkitekternes egne huse forud for deres tid og star som markante eksempler, der har praeget
udviklingen.

Ejendom Ar Beliggenhed Arkitekt

J.F. Willumsens eget hus 1907-1908 Hellerup J. F. Willumsen

Edvard Heibergs eget hus 1924 Virum Edvard Heiberg

Arne Jacobsens eget hus i Charlottenlund 1929/1931 Charlottenlund Arne Jacobsen

Arne Jacobsens eget sommerhus 1936 Gudmindrup Arne Jacobsen

PH's eget hus 1937 Gentofte Poul Henningsen

Arne Jacobsens eget hus i Klampenborg 1951 Klampenborg Arne Jacobsen

Varmings eget hus 1952 Gentofte Eva og Nils Koppel / Jgrgen Varming
Karen og Ebbe Clemmensens eget hus 1953 Gentofte Karen og Ebbe Clemmensen
Swvend Eske Kristensens eget sommerhus 1954 Farewejle Swven Eske Kristensen

Bertel Udsens eget hus 1956 Lyngby Bertel Udsen

Halldor Gunnlggssons eget hus 1958 Rungsted Kyst Halldor Gunnlggsson

Knud Friis' eget hus 1958/1970 Brabrand Knud Friis

Exners eget hus 1963 Skodsborg Inger og Johannes Exner

Tabel 3 Arkitekternes egne huse

Herregarde:

De danske slotte og herregarde rummer en helt seerlig forteelling om Danmarks .historie og
kulturarv. De 2 tidligere herregarde, som indgar i portefgljen, har i dag en aendret driftsform og er
derfor i lige sa hgj grad en forteelling om nutiden.

Ngrre Vosborg 1542-2006 Vemb Flere / Ukendt

Hindsga Slot 1784-1785 Middelfart Hans Naess

Tabel 4 Herregarde

Eksperimenterende nybyggeri:

Ved at opfgre nye, eksperimenterende ejendomme gnsker Realdania By & Byg at veere med til at
udvikle byggeriet i Danmark. Husene er eksperimenterende hver pa deres made, og ikke kun pa
deres arkitektoniske udtryk, men ogsa i maden de er opfgrt og placeret pa.
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Ejendom Ar Beliggenhed Arkitekt
Bispebjerg Bakke 2004-2006 Kgbenhawm NV Bjgm Ngrgaard / Boldsen & Holm Ark.
Tietgens Argrelse 2006-2011 Kgbenhawm K Tony Fretton Arc.
Parkeringsanleeg, Dokk1 2011-2016 Aarhus Schmidt, Hammer og Lassen

Tabel 5 Eksperimenterende nybyggeri

Restaureringer og nybyggerier under opfersel/ombygning i 2016

Ved udgangen af 2016 har Realdania By & Byg 9 igangveerende projekter fordelt pa historiske
ejendomme og eksperimenterende nybyggeri. Realdania By & Byg samarbejder i alle projekter
med eksterne arkitekter, ingenigrer, entreprengrer, handveerkere, konservatorer, museumsfolk
m.fl. for dermed at skabe veerdifulde, fremtidssikrede og beeredygtige lzsninger.

| tabel 6 ses de 9 igangveerende projekter fordelt pa historiske ejendomme og eksperimenterende
nybyggeri.

Ejendom Projekt varighed Beliggenhed Arkitekt

Historiske ejendomime, Etatshuse og arkitekternes egne huse

Fangerhuse i llimanaq 2014-2018 llimanagq, Grgnland Ukendt

Skagen Gra Fyr 2015-2017 Skagen Niels Siegfred Nebelong
Bakkekammen 2016-2018 Holbaek Ivar Bentsen

Priors Hus 2016-2017 FErgskebing Ukendt

Den Tyske Prazstegard 2016-2019 Hgjer Ukendt

Ekspeﬁmehterénde nybyggeri, Beerédygtighedsprojekter

BLOX 2006-2017 Kgbenhawn K OMA / Rem Koolhass
. Pluskontoret Arkitekter
Sunde Boliger 2015-2017 Holstebro Lendager Arkitekter
Oluf Bagers Plads 2016-2018 Odense Praksis Arkitekter
Eksempelbyggeri, Seniorbofeellesskab 2016-2018 Mangler specifikation Ej specificeret

Tabel 6 Restaureringer og nybyggerier fordelt pa historiske ejendomme og eksperimenterende nybyggeri

Fremskrivning af ejendomsportefolje til 2018

De restaureringer og nybygninger som Realdania By & Byg arbejder pa og med, og som efter
feerdigggrelse bliver et aktiv for Realdania By & Bygs ejendomsportefglje til udlejning, indgar
nedenfor i figur 2 med den vaerdi, som de forudseettes at have pa faerdiggerelsestidspunktet.
Fremskrivning til 2018 indeholder ikke nyerhvervelser i perioden 2017 og 2018.

Figur 2 viser den forventede fordeling af ejendomme for de 5 grupper i 2018.
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Historiske ejendomme
Etatshuse

Arkitekternes egne huse

\

Herregarde

Eksperimenterende nybyggeri

Figur 2 viser fremskrivning af portefglje efter feerdiggerelse af igangveerende projekter, estimerede
dagsveerdier 31. december 2018. (Inkl. bebyggelsen Bispebjerg Bakke)

Det fremgar af figur 2, at eksperimenterende nybyggeri i 2018 forventes at udgere 54 %. Dette
udger i dag 27 % jeevnfer figur 1. Ejendommen som pavirker procentandelen med 27 % er BLOX,
Kgbenhavn.

Det strategiske mal er at ejendomsportefglien skal have en fordeling i niveauet 50/50 mellem
eksperimenterende nybyggeri og ejendomme, som indgar i de 4 andre kategorier jeevnfer figur 1.

Eksperimenterende nybyggeri afsluttet og frasolgt

Energiparcel - et energioptimeringsprojekt med 4 parcelhuse i Tilst ved Aarhus - er efter projektets
feerdigggrelse frasolgt i 2010 - 2012. Projektet Mini-CO2 husene, Nyborg, 6 huse er efter projektets
feerdigggrelse frasolgt i 2014 - 2016. Derudover har Realdania By & Byg frasolgt et nyopfart
eksperimenterende, nyfortolket "Tang"-sommerhus pa Leesg i 2015. | 2016 blev Bolig+ projektet
afsluttet og.de 10 lejligheder frasolgt. Mini-CO2 husene og Bolig+ indgar stadig i
formidlingsaktiviteter, og der foretages malinger af ejendommenes energiforbrug mv.

Ejendomsdrift

Realdania By & Byg har i 2016 udlejet 72 % af portefgljen til erhvervsmaessige formal, og for en
stor del af disse er der tale om offentlige funktioner, som i de fleste tilfeelde giver adgang for
offentligheden. Dette er i god trad med selskabets malsastning om, at ejendommene skal vaere
tilgeengelige. Derudover aftales det i alle lejekontrakter, som Realdania By & Byg indgar, at
Realdania By & Byg kan foretage fremvisning af den enkelte ejendom op til 2 gange arligt. Denne
fremvisning og formidling star Realdania By & Byg Klubben for. Det er pa denne made muligt for
Realdania By & Byg at fremvise ejendommene og videreformidle arkitektur og arkitektoniske
Igsninger, som der normalt ikke er adgang til.

Realdania By & Byg rader i alt over 69.000 m2 erhvervs- og boligarealer til udlejning i 2016.
Derudover ejes parkeringsanleegget Dokk1 i Aarhus.

Der har gennem aret veeret udskiftning af lejere i enkelte af enfamiliehusene samt mindre
restaureringsopgaver, som har betydet sma perioder, hvor enkelte lejemal har veaeret uden lejer.
Der har i perioden ikke veeret tomgang af vaesentligt omfang, og ultimo 2016 er ca. 500 kvm
svarende til 0,3 % af det lejebserende areal ledigt. Realdania By & Byg har reelt ingen tomgang i
lejemal ultimo 2016.
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Da flere af ejendommenes oprindelige formal er sendret, findes det saerdeles tilfredsstillende, at
den funktion, som ejendommene nu er indrettet til, til fulde indfrier de forudsaetninger, som blev
lagt i forbindelse med kgbet af ejendommene.

Opsigelsesvilkar for lejekontrakter og bruttolejeindtaegt

| figur 3 nedenfor er der for opsigelsesvilkar for lejekontrakter 2016 taget udgangspunkt i det
samlede antal udlejede kvm, som herefter vises i 4 kategorier. | samme kategorier vises ligeledes
bruttolejeindtaegt for antal kvm.

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%
3 mdr. 6 mdr. lar-5ar Over 5 ar

Procentfordeling, opsigelsesvilkar for lejekontrakter @ Procentfordeling, bruttolejeindteegt 2016

Figur 3 Opsigelsesvilkar for lejekontrakter og bruttolejeindtesgt efter det samlede antal kvm 2016.

Det fremgar af figur 3, at 18 % af de udlejede kvm i 2016 kan opsiges med 3 mdr. varsel, typisk
enfamiliehusene og lejemalene i boligudlejningsejendommene. Opsigelsesvilkarene pa de
resterende kontrakter er jesvnt fordelt pa de @vrige grupper, svarende til henholdsvis 29 og 24 %.
Jaevnfar figur 3 har 24 % af det udlejede areal en kontraktvarighed pa 5 ar eller derover.

Lejemal, der kan opsiges med 3 maneders varsel, udger 24 % af de samlede lejeindteegter i 2016.
Lejekontrakter pa 6 maneder eller derover udger 37 % af bruttolejeindtaegter, mens kvm udlejet
med en varighed pa over 1 ar star for 39 % af den samlede bruttolejeindteegt.

De samlede bruttolejeindteegter for lejekontrakter mellem 3-6 maneder (primeert boliglejemal) er
st@rre end i kategorierne 1 — 5 ar og over 5 ar (primeert erhvervslejemal). 62 % af de samlede
bruttolejeindteegter kommer fra ejendomme beliggende i Storkgbenhavn.
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Risikofaktorer

| forbindelse med driften af eiendommene er Realdania By & Byg pavirket af forskellige
ejendomsrelaterede risici.

De driftsrelaterede risici vedrarer den primaere drift. Her teenkes pa svigtende lejeindtaegter eller
stigende drifts- og vedligeholdelsesomkostninger. Et svigt i lejeindteegterne kan skyldes tomgang i
forbindelse med lejerskifte, et lavere lejeniveau ved genudlejning eller nedregulering af leje i
forbindelse med genforhandling af huslejekontrakter.

Alle lejekontrakter, der vedrgrer de stgrre erhvervslejemal, er indgaet med uopsigelighedsvilkar fra
lejers side pa 5 ar og derover. @vrige mindre, individuelle lejemal, primeert boliglejemal, har
almindelige markedskonforme opsigelseshestemmelser og repraesenterer 24 % af de samlede
bruttolejeindteegter i 2016. Genudlejningsrisiko i form af tomgang vurderes lavere end tidligere ar.

Alle lejekontrakter indeholder arlige reguleringsbestemmelser pa minimum 2 %. Dette modsvarer
generelt den prisudvikling, der forudseettes at vaere pa de Igbende drifts- og vedligeholdelses-
omkostninger.

En del af de bevaringsveerdige ejendomme der erhverves, har udtjent deres oprindelige
anvendelsesformal, og ejendommene erhverves netop med henblik pa at bringe dem i fornyet
anvendelse — enten ved at bringe ejendommen tilbage til sit oprindelige udtryk og oprindelige
formal eller ved at bringe nye kvaliteter og formal frem i ejendommen.

Dette forhold - at det oprindelige anvendelsesformal er udtjent — er.et forhold, der Iigeledes kan
ramme den eksisterende ejendomsportefglje, men det vurderes ik}fé,,at der i den eksisterende
ejendomsportefalje er ejendomme, der indebeerer en speciel markedsafvigende risiko herfor.

De bygningsfysiske risici er primeert risici forbundet med vurdering af ngdvendige
genopretningsomkostninger i forbindelse med nyerhvervelse af eksisterende fredede og
bevaringsveerdige ejendomme. | forbindelse med vurdering og beslutning om kab udarbejdes
estimat indeholdende et sk@n over de ngdvendige genopretningsomkostninger, kabspris og
uforudsete omkostninger.

Estimatet baseres pa en byggeteknisk og arkitektonisk gennemgang og vurdering af ngdvendigt
arbejde. Den gkonomiske risiko er saledes alene den, der efterfglgende afdaekkes ved bygningens
fysiske bestanddele af uforudseelige fejl og mangler, der ikke er daekning for i de udarbejdede
estimater.

Ejendommene i portefaljen veerdianseettes til dagsveerdi efter de principper, som er beskrevet
under anvendt regnskabspraksis.

For alle ejendommene geelder, at udsving i renteniveauet kan have afsmittende effekt pa
dagsveerdien af ejendommene. For ejendomme, der vaerdianseettes efter normalindtjenings-
modellen, vil renteudsving pavirke det afkastkrav, markedet har til de enkelte ejendomstyper.

Veerdiregulering af investeringsejendomme udggr for 2016 en positiv regulering pa 28,8 mio. kr.

Ejendommene er generelt forsikret til fuld- og nyvaerdi, herunder storm, brand og husejeransvar.
Hvor det er muligt, ogsa mod svampe- og insektangreb samt rgrskader. Forsikringsdaekningen er
genstand for lgsbende opfelgning og vurderes at veere tilstraekkelig og tilpasset ejendommenes
bygningsmaessige stand og alder.
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Lejerens betalingsevne er ogsa en risikofaktor. Realdania By & Byg arbejder malrettet med at
tiltreekke kreditveerdige lejere. En stor del af erhvervslejemalene er udlejet til offentlige institutioner,
hvor der ikke vurderes at veere en kreditrisiko til stede. | alle lejekontrakter, som indgas, vurderes
det, i hvor stort omfang det findes ngdvendigt at afdeekke kundens soliditet og betalingsevne.
Realdania By & Byg vurderer samlet set pa portefgljen af lejere, at risiko for tab ved
huslejebetaling er meget lav.

Folsomhedsanalyse

Som det omtales under risikofaktorer, er der forskellige faktorer, som kan pavirke arsresultatet.
Nedenfor i tabel 7 og 8 er der opstillet en felsomhedsanalyse, der viser felsomhed for
ejendommene ved eendring i dagsveerdien, som tager udgangspunkt i simuleret aendring i
afkastkrav og eendring i nettolejen.

Dagsveerdien af ejendomsportefglien er 1.309 mio. kr. pr. 31. december 2016.

Nettolejen er bruttolejeindteegter fratrukket ordineere driftsomkostninger, hvor bruttolejen er
lejeindtesgter i henhold til indgaede lejekontrakter eller reguleret til markedsleje, hvis denne afviger
veesentligt.

Falsomhedsanalyse ved aendringer i afkast — dagsveerdipavirkning:

Pavirkning af '
Regulering af afkast Dagsveerdi (tkr.) dagsveerdi (tkr.) Alternative afkast

-1,00% 1.710.111 400.737 3,27%
-0,50% 1.483.150 173.776 ! 3,77%
-0,25% 1.390.855 81.481 ' 4,02%
0,00% 1.309.374 - 4,27%
0,25% 1.236.911 -72.463 4,52%
0,50% 1.172.049 -137.325 4,77%
1,00% 1.060.794 -248.580 5,27%

Tabel 7 Fglsomhedsanalyse — eendring i afkastprocent

Dagsveerdien er 1.309 mio. kr., pa basis af nettolejen pa ejendomsportefaljen, der er 56 mio. kr.
Dette giver et gennemsnitligt afkast pa 4,27 %.

Hvis afkastkrav eendres +0,50 %, vil dette betyde en aendring af veerdien af ejendomsportefgljen
pa -137 mio. kr. Modsat, hvis afkastkravet bliver seenket med 0,50 %, sa vil dette betyde, at
veerdien af ejendomsportefgljen stiger med 174 mio. kr.

Som det fremgar af tabel 7, vil en marginal aendring i afkastsats have relativ stor pavirkning pa
dagsveerdien af ejendomsportefglien. Afkastprocenten kan blandt andet pavirkes af det generelle
renteniveau pa fremmedkapital, indlansrenten pa kapital i kreditinstitutter og udviklingen i
markedsforholdene for den enkelte ejendomstype.
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Felsomhedsanalyse ved aendringer i nettoleje — dagsvaerdipavirkning:

Regulering af

Pavirkning af

Nettoleje Dagsveerdi (tkr.) Nettoleje (tkr.) Nettoleje (tkr.)
-15,00% 1.036.054 -8.381 47.495
-10,00% 1.127.161 -5.588 50.289
-5,00% 1.218.267 -2.794 53.083
0,00% 1.309.374 - 55.876
5,00% 1.400.481 2.794 58.670
10,00% 1.491.587 5.588 61.464
15,00% 1.582.694 8.381 64.258

Tabel 8 Fglsomhedsanalyse — aendring i nettoleje

Hvis nettolejen aendres -10,00 %, vil det medfagre en eendring af ejendomsportefgliens veerdi pa
-182 mio. kr., mens en stigning i nettolejen pa 10,00 %, vil medfgre en aendring af

ejendomsportefgljens veerdi pa +182 mio. kr.

Det vurderes, at selskabets finansielle stilling ikke vil pavirkes i veesentlig grad ved udsving i
henholdsvis afkastkrav og reguleringer i lejeniveau, som belyst i tabel 7 og 8.
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Formidling af ejendommene

Realdania By & Byg har en seerlig forpligtigelse til at formidle ejendomsportefaljen og nybyggeriet,
da selskabets ejendomme og byggeprojekterne har offentlighedens interesse og som regel ogsa
stor offentlig bevagenhed.

Ejendommene og projekterne formidles dels pa forskellige digitale platforme og dels gennem
rundvisninger og arrangementer i regi af Realdania By & Byg Klubben.

Antallet af medlemmer i Realdania By & Byg Klubben var ved udgangen af 2016 steget til 2.451
medlemmer, hvilket svarer til en stigning i medlemstallet pa 20 % i forhold til 2015. Antallet af
modtagere af By & Byg Klubbens nyhedsbrev blev i 2016 forgget til 8.013, svarende til en stigning
pa 47 % i forhold til 2015.

Realdania By & Byg har et Izsbende og teet samarbejde med Realdania om formidling af
ejendommene og projekterne, herunder med MitRealdania og Bolius. Herved opnas
synergieffekter i den samlede forening.

Arrangementer

Der er stor interesse for at besgge savel de historiske ejendomme som de igangveerende
byggerier. Det sker gennem Abent Hus arrangementerne eller ved at deltage i rundvisninger og
arrangementer. lgennem 2016 har mere end 16.000 mennesker saledes besggt Realdania By &
Bygs ejendomme. Hertil kommer de flere end 3.200, der i 2016 har besggt showroomet i BLOX.

Digitale platforme og presse

Formidlingen af Realdania By & Bygs ejendomme og projekter pa forskellige digitale platforme er
vaesentligt for selskabet og for det generelle kendskab til portefgljen af ejendomme. De veesentlige
digitale kanaler er www.realdania.dk, www.realdaniabyogbygklubben.dk samt Facebook og
LinkedIn.

Der har i 2016 veeret mere end 480.000 visninger pa Realdania By & Bygs hjemmeside
omhandlende ejendomme, igangvaerende projekter eller Realdania By & Byg Klubben. Desuden
falger mere end 8.000 personer selskabets aktiviteter via Facebook (6.012) og LinkedIn (2.240).

Selskabet og de enkelte ejendomme og projekter har gennem aret vaeret omtalt mere end 4.713
gange i lokale, regionale og nationale medier.

Udgivelser

Realdania By & Byg har i 2016 udgivet bggerne: Landsted tegnet af Kay Fisker, Klimatilpasning i
byudvikling, Kveesthusmolen og Sankt Annae omradet, PH's eget hus, Strategisk ledelse af
byudvikling og arbogen: 2016 - Arets gang i ord og billeder.
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Arsregnskab for 2016

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Realdania By & Byg A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af pengestrgms-
opggarelse.

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab med henvisning til arsregnskabslovens § 112.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medfarer falgende eendringer til indregning og maling for:

Kapitalandele i feellesledet virksomheder (joint ventures)

Kapitalandele i feellesledede virksomheder (joint ventures) har hidtil veeret indregnet ved pro rata
konsolidering. Fremover indregnes kapitalandele i feellesledede virksomheder (joint ventures) efter
den indre veerdis metode. Efter den indre veerdis metode indregnes den forholdsmaessige andel af
virksomhedens indre veerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af
urealiserede koncerninterne gevinster og tab. Nettoopskrivninger efter den indre veerdis metode
henleegges pa egenkapital under en seerskilt reserve.

/ZEndringen har pavirket enkeltposter i resultatopgerelsen i savel 2016 som 2015, men har ikke
pavirket arets resultat. Balancesummen er reduceret med 8,1 mio. kr. (7,5 mio. kr. 2015).
/Endringen medfgrer alene at nettoaktiver er medregnet i aktivmassen. Egenkapitalen er ikke
pavirket.

Selskabet har desuden valgt at opstille balancen i kontoform med opdeling i lang- og kortfristede
aktiver og passiver med tilpasning af sammenligningstallene for 2015.

Bortset fra ovenstaende samt nye og eendrede praesentations- og oplyshingskrav, som fglge af lov
nr. 738 af 1. juni 2015, er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostpris og hominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Arsregnskab for 2016

Anvendt regnskabspraksis

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten indeholder huslejeindtaegter fra erhvervs- og boliglejemal. Honorarindteegter
som omfatter radgivning og administration.

| tilknytning til drift af erhvervs- og boliglejemal afholdes ejendomsomkostninger, som bestar af
ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse samt radgivningshonorar til administration.
Derudover indgar masgleromkostninger til vurdering af ejendomme og udlejning, nar der er behov
for ydelse.

Eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold, drift af biler, IT/kommunikations-
udgifter, rejse-/transportomkostninger, markedsfgring, revisor, advokat og andre konsulentydelser.

Personaleomkostninger

| personaleomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og personale samt til pension og
gvrige sociale omkostninger.

Afskrivning pa driftsmateriel og inventar

Regnskabsposten omfatter arets afskrivning pa driftsmateriel og inventar i driftsvirksomheden og
inventar i investeringsejendomme.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og i joint ventures

I modervirksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte
dattervirksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets veerdiregulering af
investeringsejendomme til dagsveerdi, i det omfang veerdireguleringen ikke er omfattet af en hensat
forpligtelse vedrgrende ikke-kommercielle investeringer.

Hensaettelse til ikke-kommercielle investeringer

De ikke-kommercielle investeringer i eiendomme omkostningsfgres og hensesttes pa
bevillingstidspunktet.

Tilskud til ikke-kommercielle investeringer

Tilskuddet indteegtsfares pa bevillingstidspunktet og indregnes som tilgodehavende over for
tilskudsgiver (moderselskabet).

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt gebyrer.

Skat af arets resultat
Arets skat bestar af arets aktuelle skat som indregnes i resultatopgarelsen.

| tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemaessigt
overskud.
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Anvendt regnskabspraksis
Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter grunde og bygninger, der er erhvervet med det formal at opna et
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast.

Investeringsejendomme indregnes ved kgb til kostpris inklusive transaktionsomkostninger og
males efterfglgende til dagsveerdi. Regulering af dagsveerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien af investeringsejendomme opggres af selskabet ejendom for ejendom med
udgangspunkt i en normalindtjeningsmodel. Modellen tager udgangspunkt i de forventede
lejeindtaegter (reguleret til markedsleje, hvis denne afviger vaesentligt), faktiske og ordineere
driftsomkostninger og forventet tomgang m.m. for de enkelte ejendomme.

Kapitaliseringsfaktoren fastseettes af Realdania pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene for
den pageeldende ejendomstype, ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og det aktuelle
renteniveau.

Den anvendte gennemsnitlige kapitaliseringsfaktor pr. ejendomstype er illustreret nedenfor.

Veagtet gennemsnit af afkastprocenter anvendt ved fastseettelse af ejendommens dagsveerdi:

2016 2015
Kontorejendomme og andre ejendomme 4.51% 5,06%
Boligejendomme 2,70% 2,58%
Alle ejendomme 4.27% 4.67%

Sammenligningstal 2015 tilpasset andringer i eendring af anvendt regnskabspraksis joint ventures.

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi ud fra en konkret vurdering. Dagsveerdi-
ansaettelsen understottes af maeglervurderinger efter behov dog minimum hvert 3. ar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillzegges den bogfarte veerdi som en forbedring. Omkostninger, der
tilfarer nye eller forbedrede egenskaber uden nogen tilsvarende veerdistigning, omkostningsfares i
resultatopgerelsen under veerdiregulering af investeringsejendomme.

Den Igbende veerdiforringelse af bygningerne afspejles i investeringsejendommenes dagsveerdier,
og der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over brugstiden. Veerdireguleringer til
dagsveerdi fgres over resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under opferelse/ombygning

| bygge- og ombygningsfasen indregnes ejendommen til anskaffelsessum med tilleeg af det
pageeldende ars forbrug og males efterfalgende til skannet dagsveerdi. Safremt ejendommen
oppebeerer driftsindteegter i bygge- og ombygningsfasen indgar disse i anskaffelsessummen samt
de hertil knyttede driftsomkostninger.

Selskabets ledelse foretager den lgbende vurdering af veerdiansaettelsen, og der indhentes
maeglervurderinger ved byggeriernes feerdigggrelse.

Inventar og gvrige materielle anlaagsaktiver

Driftsmateriel og inventar optages til anskaffelsessum med tillaeg af omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Afskrivning foretages lineaert over aktivernes forventede brugstid.
De forventede brugstider er:

Driftsmidler og inventar 3-5ar

IT- udstyr 3-5 ar

Der afskrives ikke pa kunstgenstande.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og i joint ventures

Kapitalandele males i balancen til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes indre veerdi
opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne
gevinster og tab.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henleegges under egenkapitalen til
reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmeessige veerdi
overstiger kostprisen.

Andre kapitalandele

Andre kapitalandele, der bestar af ikke-bgrsnoterede veerdipapirer, males til dagsveerdi.
Veerdiregulering fares over resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgresnsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
det efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende hos kreditinstitutter.

Egenkapital — reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veaerdi omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i
dattervirksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller eendring i
regnskabsmeessige skgn. Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

Hensatte forpligtelser til ikke-kommercielle investeringer

Hensatte forpligtelser omfatter den andel af ejendomsinvesteringerne (ikke-kommercielle
investeringer), der pa bevillingstidspunktet ikke forventes at forgge ejendommenes dagsveerdi.
Den hensatte forpligtelse er opgjort ud fra en individuel vurdering af hver enkelt
ejendomsinvestering og bliver tilbagefart i takt med, at de ikke kommercielle investeringer
realiseres.

Andre hensatte forpligtigelser

Andre hensatte forpligtigelser er gvrige eksisterende forpligtigelser for virksomheden opstaet som
et resultat af tidligere begivenheder, og hvis indfrielse forventes at medfgre afstaelse af fremtidige
gkonomiske fordele.

Selskabsskat

Aktuel skatteforpligtelse og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
males til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsveaerdi.

Kortfristede forpligtelser

Kortfristede forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Pengestromsopgorelse

"Pengestremsopggrelsen” viser selskabets pengestremme fra drifts-, investerings- og
finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt virksomhedens likvider primo og
ultimo aret.

Pengestreamme fra primaere aktiviteter

"Pengestrgm driftsaktivitet” opgeres med udgangspunkt i arets resultat for skat reguleret for ikke-
kontante finansielle driftsposter, eendringer i driftskapitalen og betalte skatter.

Pengestromme fra investeringsaktivitet

"Pengestram investeringsaktivitet" omfatter betaling i forbindelse med kab og salg af
investeringsejendomme / gvrige materielle anleegsaktiver og inventar.

Pengestreamme fra finansieringsaktivitet

"Pengestrom finansieringsaktivitet” omfatter betaling fra tilknyttede virksomheder og afdrag pa
langfristet geeld / andre hensatte forpligtigelser.

Likvider

Likvider omfatter indestaende i kreditinstitutter.
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Resultatopgerelse
(belgb i 1.000 kr.)

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Afskrivning pa driftsmateriel og inventar

Resultat af primaer drift

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultat af kapitalandele i joint ventures
Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Hensaettelse ikke-kommercielle investeringer

Tilskud ikke-kommercielle investeringer

Resultat far finansielle indtaegter og
omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note

6-7

Realdania By & Byg

Arsrapport 2016

2016 2015
45.026 25.317
-33.253 -17.072
-669 -849
11.104 7.396
-4.234 563
23.302 6.831
28.826 22.760
-55.420 6.962
55.420 -6.962
58.998 37.550
1.295 1.754
60.293 39.304
10.472 15.314
70.765 54.618
70.765 54.618
70.765 54.618
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Balance
(belgb i 1.000 kr.)

Aktiver
Langfristede aktiver
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme under opfgrelse/ombygning

Kunst og inventar i investeringsejendomme

@vrige materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver i alt

Andre langfristede aktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i joint ventures

Andre kapitalandele

Andre langfristede aktiver i alt
Langfristede aktiver i alt

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Kortfristede aktiver i alt

AKTIVER I ALT

Note

10

Realdania By & Byg
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2016 2015
1.309.374 1.046.312
746.415 838.131
11.935 11.968
1.864 2.190
2.069.588 1.898.601
853.199 48.648
203.136 186.634
7.470 7.470
1.063.805 242.752
3.133.393 2.141.353
281.960 562.145
24.272 30.563
1.469 1.173
10.472 15.198
318.173 609.079
72.923 1./35
391.096 616.814
3.524.489 2.758.167

28




Arsregnskab for 2016

Balance
(belgb i 1.000 kr.)

Passiver

Egenkapital
Aktiekapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Forpligtelser
Langfristede forpligtelser

Ikke-kommercielle investeringer
Andre hensatte forpligtigelser

Forudbetalt leje og deposita

Langfristede forpligtelser i alt

Kortfristede forpligtelser
lkke-kommercielle investeringer < 1 ar
Andre hensatte forpligtelser < 1 ar

Leverandgrgeeld
Geeld il tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede forpligtelser i alt

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser

Ejerforhold

Note

11

12

12

13

14
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2016 2015
250.000 250.000
2.536.115 1.536.566
2.786.115 1.786.566
264.775 583.082
19.3']07 41.431
11.465 11.164
295.550 635.677
373.727 303.981
21.176 20.217
1.014 859
3.008 580
43.899 10.287
442.824 335.924
3.524.489 2.758.167
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Arsregnskab for 2016
Pengestremsopgearelse
(belgb i 1.000 kr.)

2016 2015
Arets resultat far skat 60.293 39.304
Reguleringer:
Afskrivninger pa driftsmateriel og inventar 669 849
Resultat af kapitalandele -19.068 -7.393
Veerdiregulering af investeringsejendomme -28.826 -22.760
Skat 15.198 2.703
AEndring i driftskapital 37.355 -127.537
Pengestreamme fra primaere aktiviteter 65.621 -114.834
Kgb af investeringsejendomme -471.511 -527.049
Salg af investeringsejendomme 25.012 0
Kgb af gvrige materielle anleegsaktiver og inventar -426 -1.481
Salg af gvrige materielle anleegsaktiver og inventar 116 748
Pengestremme fra investeringsaktivitet -446.810 -527.782
Indskud ved kapitaltilskud 928.785 0
AEndring tilgodehavender tilknyttede virksomheder 340.437 472.880
AEndring kapitalandele tilknyttede virksomheder kontant -808.785 0
AEndring kapitalandele joint ventures kontant 6.800 6.500
AEndring langfristet geeld og andre hensatte forpligtelser -20.860 -21.165
Pengestremme fra finansieringsaktivitet 446.377 458.215
Arets pengestrem (sendring i likvider) 65.188 -184.401
Likvider, primo 7.736 192.136
Likvider, ultimo 72.923 7.735
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)

1 Personaleomkostninger
Lgnninger
Pensioner
Andre udgifter til social sikring

Andel af Ignsum til aktiveret inv. efendomme under opfgrelse

Personaleomkostninger i alt

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede

Realdania By & Byg

Af de 44 (30) fuldtidsbeskaeftigede er 8 (9) tidsbegreenset ansat i tilknytning til

igangvaesrende projekter pa inv. eiendomme under opfarelse.

2 Finansielle indtaegter og omkostninger
Renteindteegter fra kreditinstitutter
@vrige renteindteegter

Finansielle gebyrer

Finansielle indteegter og omkostninger i alt

3 Arets skat
Arets aktuelle skat

Skat vedrgrende tidligere ar

Arets skat i alt

Arsrapport 2016

2016 2015
34.942 20.173
4.664 2.725
279 187
-6.632 -6.013
33.253 17.072
44 30

0 12
1.603 1.883
-308 -141
1.295 1.754
10.472 15.198
0 116
10.472 15.314
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)

Kostpris primo

Overfgrt fra ejendomme under opfgrelse/ombygn. (kostpris)

Investeringsejendomme

Overfgrt til eiendomme under opfgrelse/ombygning

Arets afgang til kostpris

Kostpris ultimo

Veerdiregulering af investeringsejendomme primo

Overfgrt fra ejendomme under opfgrelse/ombygn., afskriv.

Arets veerdireguleringer

Arets afgang

Veerdiregulering af investeringsejendomme ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo (dagsvaerdi)

Realdania By & Byg

Arsrapport 2016

2016 2015
1.757.785 1.975.280
611.111 9.995

0 -9.000

-28.170 -218.490
2.340.726 1.757.785
-711.473 -760.093
-351.863 -2.630
28.826 22.760
3.158 28.490
-1.031.352 -711.473
1.309.374 1.046.312

Felsomhedsanalyse ved @&ndringer i afkast — dagsveerdipavirkning

AEndring af /Endring af Alternative
afkast Dagsveerdi dagsveerdi afkast

-1,00% 1.710.111 400.737 3,27%
-0,50% 1.483.150 173.776 3,77%
-0,25% 1.390.855 81.481 4,02%
0,00% 1.309.374 - 4,27%
0,25% 1.236.911 -72.463 4,52%
0,50% 1.172.049 -137.325 4,77%
1,00% 1.060.794 -248.580 5,27%

Hvis afkastkravet aendres +0,50 %, vil dette betyde en sendring af veerdien af

ejendomsportefglien pa -137 mio. kr. Modsat, hvis afkastkravet bliver seenket med
0,50 %, sa vil dette betyde, at vaerdien af ejendomsportefgljen stiger med 174 mio. kr.
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)

Folsomhedsanalyse nettoleje

Regulering af Pavirkning af

Nettoleje Dagsveerdi Nettoleje Nettoleje
-15,00% 1.036.054 -8.381 47.495
-10,00% 1.127.161 -5.588 50.289
-5,00% 1.218.267 -2.794 53.086
0,00% 1.309.374 - 55.876
5,00% 1.400.481 2.794 58.670
10,00% 1.491.587 5.5688 61.464
15,00% 1.582.694 8.381 64.258

Realdania By & Byg
Arsrapport 2016

Hvis nettolejen aendres -10,00 %, vil det medfgre en eendring af ejendomsportefgliens
veerdi pa -182 mio. kr., mens en stigning i nettolejen pa 10,00 % vil medfgre en eendring

af ejendomsportefgliens veerdi pa +182 mio. kr.

Det vurderes, at selskabets finansielle stilling ikke vil pavirkes i vaesentlig grad ved

udsving i henholdsvis afkastkrav og reguleringer i lejeniveau.

5 Investeringsejendomme under opfarelse / ombygning

Kostpris primo
Arets tilgang til kostpris

Overfgres til investeringsejendomme

Kostpris ultimo

Veerdireguleringer primo
Overfgres til investeringsejendomme

Nedskrivning, jf. note 12 hensatte forpligtelser

Veerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2016 2015
1.962.108 1.436.054
471.513 536.049
-611.111 -9.995
1.822.510 1.962.108
-1.123.977 -800.926
351.863 2.630
-303.981 -325.681
-1.076.095 -1.123.977
746.415 838.131
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)

6 Inventar i investeringsejendomme
Kostpris primo
Arets tilgang
Arets afgang
Kostpris ultimo
Afskrivninger primo
Arets afskrivninger
Afskrivning pa afheendede aktiver
Afskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

7 @vrige materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo
Tilgang
Afgang

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Afskrivning pa afheendede aktiver
Arets af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Arets afskrivninger
Inventar i investeringsejendomme
@vrige materielle anleegsaktiver

Tab/gevinst ved salg af aktiver

Arets afskrivninger i alt

Der afskrives ikke pa kunstgenstande.

Realdania By & Byg
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2016 2015
12.050 12.393
0 97
0 -440
12.050 12.050
-82 -327
-33 -43
0 288
-115 -82
11.935 11.968
Drifts- IT-udstyr
materiel og og
inventar software
4.393 2.192
343 83
-275 0
4.461 2.275
-2.440 -1.955
243 0
-518 -202
-2.715 -2.157
1.746 118
2016 2015
33 43
720 746
-84 60
669 849
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)

8 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo
Kapitaltiigang
Kapitalafgang
Kostpris ultimo
Veerdireguleringer primo
Arets resultat
Udbetalt udbytte

Veerdireguleringer ultimo

Regnskabsmeaessig veaerdi ultimo

Navn og hjemsted

A/S Hindsgavl, Middelfart
Boligejendom ApS, Odense
Arealudvikling ApS, Kaebenhavn

Ejerandel

100 %
100 %
100 %

Realdania By & Byg
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2016 2015
509.251 509.251
868.785 0
0 0
1.378.036 509.251
-460.603 -461.166
-4.234 563
-60.000 0
-524.837 -460.603
853.199 48.648
Realdania Realdania
By & Bygs By & Bygs
andel af andel af
egen- arets
kapital resultat
4.479 510
72.439 27.761
776.280 -32.505
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)
2016 2015
9 Kapitalandele i joint ventures
Kostpris primo 218.490 218.490
Kapitaltilgang 0 0
Kapitalafgang 0 0
Kostpris ultimo 218.490 218.490
Veerdireguleringer primo -31.856 -32.187
Arets resultat 23.302 6.831
Arets udlodning -6.800 -6.500
Veerdireguleringer ultimo -15.354 -31.856
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 203.136 186.634
Andel af Andel af
egen- arets
Navn, Hjemsted Ejerandel kapital resultat
Bispebjerg Bakke 1/S, Kgbenhavn 50 % 203.136 23.302
Selskabskapital O kr.
For- Om-
Ejendom Aktiver pligtelser saething
Bispebjerg Bakke I/S 412.000 422.544 16.272 19.498
2016 2015
10  Andre kapitalandele
kostpris primo 7.470 7.470
kostpris ultimo 7.470 7.470
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 7.470 7.470
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Noter
(belgb i 1.000 kr.)

11 Egenkapital

Saldo 1. januar 2016
Kapitaltilfgrelse via kapitaltilskud
Overfgrt jf. resultatdisponeringen

Saldo 31. december 2016

Aktiekapital

Aktiekapitalen udggr 250 mio. kr. fordelt i aktier a 1.000 kr. og multipla heraf.

12  Ikke-kommercielle investeringer

Ikke-kommercielle investeringer primo

Realdania By & Byg

Arets tilbagefarte ikke-kommercielle investeringer

Arets ikke-kommercielle investeringer

Anvendt i arets Igb til inv.ejendomme under

opfarelse, jf. note 5

Ikke-kommercielle investeringer ultimo

Ikke-kommerciel investering
Forfald indenfor 1 ar

Forfald indenfor 1-2 ar

Forfald efter 2 ar

Arsrapport 2016
Aktiekapital Chemrrert | alt
resultat

250.000 1.536.566 1.786.566
0 928.785 928.785

0 70.764 70.764
250.000 2.536.115 2.786.115
2016 2015

887.063 1.219.706

-900 -10.267

56.320 3.305

-303.981 -325.681

638.502 887.063
2016 2015

373.727 303.981

209.355 373.727

55.420 209.355

638.502 887.063
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Noter

13

14

Eventualforpligtelser

Realdania By & Bygs vedtagne, men ikke gennemfgrte kommercielle
ejendomsinvesteringer udggr 218,9 mio. kr. pr. 31. december 2016.

Bispebjerg Bakke I/S er i arsrapporten for Realdania By & Byg indregnet som et joint
venture. Udover de kortfristede forpligtigelser, som er indregnet pr. 31. december 2016, er
der i Bispebjerg Bakke 1/S yderligere kortfristede forpligtigelser pa 8,1 mio. kr.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Realdania-koncernen. Som
helejet dattervirksomhed heefter selskabet ubegrasnset og solidarisk med de gvrige
selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter. Skyldige selskabsskatter inden
for sambeskatningskredsen er ikke endelig opgjort ved regnskabsafleeggelsen, hvorfor det
ikke er muligt at oplyse belgbets sta@rrelse.

Realdania By & Byg er momsfeellesregistreret med Arealudvikling ApS, A/S Hindsgavl og
OBG ApS. Feellesregistrering indebaerer at de pageeldende virksomheder, som indgar i
feellesregistrering, heefter solidarisk for betaling af moms. Realdania By & Byg er det
afregnende selskab af moms.

Ejerforhold

Realdania, Jarmers Plads 2, Ksbenhavn V, er eneejer og har bestemmende indflydelse pa
Realdania By & Byg A/S.

Realdania By & Byg A/S indgar i koncernregnskabet for Realdania.
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14 Ejerforhold (fortsat)
Selskaber hvor Realdania By & Byg A/S har bestemmende eller betydelig indflydelse:

Realdania By & Byg A/S,
Kabenhavn
100 % 100% I 100 % 50 %
[ T I 1
Arealudvikling ApS, Boligejendom ApS, A/S Hindsgavl, Bispebjerg Bakke /S,
] Kabenhavn [— Odense Middelfart Kabenhavn
100 %
FredericiaC P/S Vaerlgse Grunde ApS
75 % (— S 100 % — ' OBG ApS,
Fredericia Odense Odense
755 || Ringkgbing KApS, 100 % | Veerlase Jonstrup ApS,
Ringkebing Odense
Kord og Boligejendom ApS|
sowf—  KOGEKISIPIS, 100% — i likvidation,
9 Odense
oo NeerHeden P/S,
Hedehusene
100 %L_| Kvaesthusselskabet A/S, | 100 % [Sanki Anna2 Selskabet A/S,
Kabenhavn Kabenhavn
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