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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
2017 - 31. december 2017 for Kalvebod Ejendomme | A/S.

Arsregnskabet og ledelsesberetningen udarbejdes i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for
udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold samt en beskrivelse af de vassentligste risici og
usikkerhedsfaktorer, som selskabet kan pavirkes af.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 28. maj 2018

Direktione

A

Uenriette Johansen

Bestyrelse:
@/b’i
Steen Munk, formand @éﬁ Hoffmann Christiansen

=

\_€laus Friis-Jensen
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for Kalvebod Ejendomme | A/S giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stiling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017 samt | overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Den udferte revision
Vi har revideret arsregnskabet for Kalvebod Ejendomme | A/S for regnskabséret 1. januar ~ 31. december 2017.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Revisionen er udfert pa grundlag af Finanstilsynets bekendtgerelse om revisionens gennemfgrelse i finansielle
virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision vedrgrende planleegning
og udfarelse af revisionsarbejdet.

Vi har foretaget en gennemgang af virksomhedens forretningsgange og interne kontroller pa alle vaesentlige og
risikofyldte omrader.

Vi har planlagt og udfert revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder veesentlig
fejlinformation. Vi har deltaget i revisionen af alle vaesentlige og risikofyldte omrader.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kabepihavyl/ den 28. maj 2018 7/%

Lars Maggaard Kim Stormly Hansen
revisiongchef vicerevisionschef
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Til kapitalejere i Kalvebod Ejendomme | A/S.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kalvebod Ejendomme | A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 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 gasldende i Danmark. Vores ansvar ifgige disse standarder og krav er nsermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uatheengige 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 etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften
eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning 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
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr revisionsbevis,
der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensvaergelser, 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.

Side 5




* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken 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 p& grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom p& oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sédanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samiede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan méde, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planiagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol,
som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lsese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vassentlig 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 &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 28. maj 2018

Deloitte

'onspartnerselskab

N‘\ ‘g-
W},\:WW% S
Tim Kjeer-Hansen
statsautoriserat revisor (MNE-nr 23295)
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Selskabet

Revision

Direktion

Bestyrelse

Kalvebod Ejendomme | A/S
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kabenhavn V

CVR-nummer: 30 50 65 02
Regnskabsar: 1. januar 2017 - 31. december 2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Henriette Johansen
Steen Munk

Claus Friis-Jensen
Saren Hoffmann Christiansen
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Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i ejendomme, primaert gennem datterselskaber.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold:
Arets resultat efter skat blev et underskud pa 7.134 t. kr.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har solgt Blokken 84 A/S og Mileparken 9A A/S pr. 1. januar 2018.

Salgene har ikke haft veesentlig pavirkning pa selskabets finansielle stilling. Der er herefter ingen aktivitet
eller ejendomme i det tilbageveerende datterselskab. Det vil i 2018 blive besluttet om der skal ske solvent
afvikling af selskabet og/eller datterselskabet eller om selskabet og/eller datterselskabet skal indga i nye
investeringsaktiviteter.

Herudover er der i perioden frem til godkendelsen af arsrapporten ikke indtruffet vaesentlige begivenheder.
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Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B
virksomheder, samt aktieselskabets vedtaegter.

Den anvendte regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retiig eller
faktisk forpligtelse, og det er sansynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostningerne indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Resultat i tilknyttede virksomheder
Resultatet i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode (equity-metoden),
hvorefter selskabets andel af tilknyttede virksomheders resultat indregnes.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, rentedelen af geeldsforpligtelser og
transaktioner i fremmed valuta.
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Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemeessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med dets datterselskaber og alle moderselskabets gvrige datterseiskaber. Den
aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode (equity-
metoden), hvilket indebaerer, at kapitalandelene méles til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre veerdi. Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfares til
reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige veerdi
overstiger kostprisen.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Andre galdsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer og anden geeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Note
Resultat i tilknyttede virksomheder 1
Driftsomkostninger
Bruttofortjeneste
Veerdireguleringer 2
Resultat for finansielle poster
Finansieringsindtaegter 3
Finansieringsomkostninger 4
Resultat for skat
Skat af arets resultat 5

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort til naeste ar
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2017 2016

kr. t.kr.
-5.991.357 -1.598
-1.000.987 -45
-6.992.344 -1.643
0 873
-6.992.344 -770
0 1.570

-469.249 -888
-7.461.593 -88
327.145 37
-7.134.448 -51
-7.134.448 -51




AKTIVER
Anlaegsaktiver

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT
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Note

2017 2016

kr. t.kr.
43.653.518 49,245
43.653.518 49.245
43.653.518 49,245
0 37.242

0 37.242
94.915.083 31.383
94.915.083 68.625
138.568.601 117.870




Note

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital

Overfgrt resultat i ait
EGENKAPITAL I ALT

Geld

Kortfristet geeld

Geeld tilknyttede virksomheder
Seiskabsskat

Anden gaeld 7
Kortfristet geeld

GAELD I ALT

PASSIVER I ALT

Aktioneerforhold 8
Eventualforpligtelser 9
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2017 2016

kr. t.kr.
2.000.000 2.000
108.731.418 115.854
110.731.418 117.854
26.718.018 0
214,543 0
904.622 16
27.837.183 16
27.837.183 16
138.568.601 117.870




2017 2016

kr. t.kr.

Aktiekapital 2.000.000 2.000
Aktiekapital ultimo 2.000.000 2.000
Overfgrt resultat tidligere ar 115.854.166 115.905
Overfart af arets resultat -7.122.748 -51
Overfart resultat i alt 108.731.418 115.854
Egenkapital i alt 110.731.418 117.854

Aktiekapitalen bestar af aktier af kr. 100 og muitipla heraf. Aktiekapitalen er ikke opdelt i klasser.

AEndring i aktiekapital
Aktiekapital pr. 01.01.2013 2.000.000

Aktiekapital pr. 31.12.2017 2.000.000
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2017 2016
kr. t.kr.
1 Resultat i tilknyttede virksomheder
Regnskabsmaeessig avance salg kapitalandele 0 -441
Andel af resultat i tilknyttede virksomheder -5.991.357 -1.157
Resultat i tilknyttede virksomheder -5.991.357 -1.598
2 Veaerdireguleringer
Kursregulering af finansielle instrumenter, tilknyttede virksomheder 0 873
Veerdireguleringer 0 873
3 Finansieringsindtagter
Renter af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.481
Diverse renteindtasgter 0 89
Finansieringsindtaegter 0 1.570
4 Finansieringsomkostninger
Renter bank 375.465 13
Renter mellemregninger tilknyttede virksomheder 93.784 0
Renter finansielle instrumenter, tilknyttede virksomheder 0 875
Finansieringsomkostninger 469.249 888
5 Skat af arets resuiltat
Beregnet skat 125.232 0
Regulering af skat vedr. tidligere ar 201.913 37
Skat af arets resuitat 327.145 37
6 Finansielle anlagsaktiver
Kostpris 01.01.2017 88.956.077 117.984
Tilgang 400.000 0
Afgang 0 -29.028
Kostpris 31.12.2017 89.356.077 88.956
Veerdiregulering 01.01.2017 -39.711.202 -62.496
Tilbageferte vasrdireguleringer 0 23.942
Andel i arets resultat, netto -5.991.357 -1.157
Veerdiregulering 31.12.2017 -45.702.559 -39.711
Regnskabsmaeessig vaerdi 31.12.2017 43.653.518 49.245
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6 Finansielle anlegsaktiver - fortsat

Kapitalandele i tilknyttede Ejerandel Hjemsted
virksomheder omfatter:
Blokken 84 A/S 100% Herlev
Mileparken 9A A/S 100% Herlev
Greve Main 30 A/S 100% Kgbenhavn
2017 2016
7 Anden gaeld kr. t.kr.
Skyldige omkostninger 16.125 16
Kreditorer 888.497 0
Anden geeld 904.622 16

8 Aktionarforhold

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Nykredit Realkredit A/S, Kgbenhavn, CVR-nr 12 71 92 80
Det gverste koncernregnskab udarbejdes af foreningen Forenet Kredit, Kgbenhavn, CVR-nr 74 25 20 28

Falgende aktionaerer er noteret i selskabets aktionserfortegnelse:

Ejendomsselskabet Kalvebod A/S, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kgbenhavn V ejer 100 % af aktiekapitalen.

9 Eventualforpligtelser

Kalvebod Ejendomme | A/S er administrationsselskab i sambeskatningen med datterselskaber listet i note
6. Selskabet haefter derfor ifglge selskabsskattelovens regler herom fra og med selskabsaret 2013 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskabers samlede selskabsskat, som pr. 31. december 2015
er opgjort til 0 tkr. Selskabet haefter endvidere fra og med den. 1. juli 2012 for eventuelle forpligtelser til at

indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Selskabet haefter for eventuelle krav mod tidligere datterselskaber oplgst efter selskabslovens §216.
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