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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
2015 - 31. december 2015 for Blokken 84 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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 4. maj 2016

Direktionen

Lene Henriette Hansen

Bestyrelse:

/ (

[}
Steen Munk, formand Sgren Hoffmann Christiansen

S

“CleUs Friis-Jensen
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INTERN REVISIONS ERKLARINGER

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Blokken 84 A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Den udfgrte revision

Revisionen er udfert pa grundlag af Finanstilsynets bekendtggrelse om revisionens gennemfarelse i
finansielle virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision.
Dette kreever, at vi planlzegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, at arsregnskabet
ikke indeholder veesentlig fejlinformation.

Revisionen er udfart i henhold til den arbejdsdeling, der er aftalt med ekstern revision, og har omfattet
vurdering af etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen filrettelagte
risikostyring, der er rettet mod rapporteringsprocesser og vaesentlige forretningsmasssige risici. Ud fra
vaesentlighed og risiko har vi stikprgvevis efterprovet grundlaget for belgb og @vrige oplysninger i
arsregnskabet. Revisionen har endvidere omfattet vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt en vurdering af den samlede
preesentation af arsregnskabet.

Vi har deltaget i revisionen af de veesentlige og risikofyldte omrader, og det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at de etablerede forretningsgange og interne kontroller, herunder den af ledelsen
tirettelagte  risikostyring, der er rettet mod selskabets rapporteringsprocesser 0g veesentlige
forretningsmaessige risici, fungerer tilfredsstillende.

Det er tillige vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillzeg til den udfgrte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kabenhavn, den 4. maj 2016

g > 7
QQ o OWL o\/w\ W
Claus Okholm Kim Stormly Han?eﬁ
revisionschef vicerevisionsche
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DEN UAFH/ZAENGIGE REVISORS ERKLARINGER
Til kapitalejere i Blokken 84 A/S.

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Blokken 84 A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette krasver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfarer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opnéa revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prassentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKL/AERINGER - FORTSAT

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 4. maj 2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

it 0y e s

Anders O. Gjelstr{p Tim Kjagr-Hansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Revision

Direktion

Bestyrelse

Blokken 84 A/S

Kalvebod Brygge 1-3

1780 Kebenhavn V
CVR-nummer: 31 49 09 36

Regnskabsar: 1. januar 2015 - 31. december 2015

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Lene Henriette Hansen
Steen Munk

Claus Friis-Jensen
Sgren Hoffmann Christiansen
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold:
Arets resultat efter skat blev et overskud pa 3.683 t. kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets vassentligste aktiv er fast ejendom, der indregnes og males til dagsveerdi, som bl.a. afhaenger af
ledelsens sken og vurderinger, udviklingen i ejendomsmarkedet, udviklingen i renteniveauet samt
aendringer i den enkelte ejendoms forhold.

Det er ledelsens vurdering, at veerdianszsttelsen er forsvarlig.

Begivenheder efter balancedagen
Der er i perioden frem til offentliggerelsen af arsrapporten ikke indtruffet vaesentlige begivenheder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Generelt

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

Den anvendte regnskabspraksis er usendret 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 veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sansynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méalingen efter forste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter opkreevet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse. Herudover indgar omkostninger, der afholdes til ledelse og
administration af koncernen.

Vardireguleringer
Veerdireguleringer omfatter rets regulering af ejendom og prioritetsgeeld il dagsveerdi.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, rentedelen af geeldsforpligtelser og
transaktioner i fremmed valuta, amortiseringstilleg og -fradrag vedrerende prioritetsgeeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbeveegelser.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede skattemeessige 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 datterselskaber. Den
aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
direkte tilknyttede omkostninger. Efterfolgende males investeringsejendomme til dagsveerdi med
vaerdireguleringer i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er fastsat enten pa baggrund af aktive markedspriser eller afkastmetoden. Ved anvendelse af
aktive markedspriser reguleres om ngdvendigt for eventuelle forskelle i det pageeldende aktivs art,
beliggenhed eller vedligeholdelsesstand.

Ved anvendelse af afkastmetoden sezettes ejendommens driftsafkast i forhold til ejendommenes
forrentningskrav. Metoden benytter et forrentningskrav, der tager hgjde for den enkelte ejendoms art,
beliggenhed og vedligeholdelsesstand. Veerdiansaettelsen foretages af en koncernintern vurderingsmand.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amoritseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Indestéende i Grundejernes investeringsfond bestar af indskud i henhold til boligreguleringslovens § 18b.
Belgbene er bundet til vedligeholdelsesformal og indgar i gvrige tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrasnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter indregnet under geeldsforpligtelser omfatter
modtaget forudbetalt husleje til resultatfering i efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter
males til kostpris.

Prioritetsgeeld

Prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males prioritetsgeeld til dagsveerdi, og
vaerdireguleringer fgres over resultatopggrelsen.

Andre galdsforpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter de lovpligtige henseettelser til udvendig og indvendig vedligeholdelse
efter boligreguleringslovens bestemmelser, som henstar efter fradrag af vedligeholdelsesudgifter.
Merforbrug af udvendig og indvendig vedligeholdelse udgiftsfores.
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RESULTATOPG@RELSE 1. januar - 31. december

Note
Lejeindtaegter
Driftsomkostninger
Bruttofortjeneste
Veerdireguleringer 1
Resultat for finansielle poster
Finansieringsindteegter 2
Finansieringsomkostninger 3
Resultat for skat
Skat af arets resultat 4

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort til neeste ar

Side 11

2015 2014

kr. t.kr.
5.556.095 5.628
-968.840 -1.430
4.587.255 4.198
-48.725 103
4.538.530 4.301
438.101 1.578
-760.098 -2.125
4.216.533 3.754
-533.518 -443
3.683.015 3.311
3.683.015 3.311



BALANCE pr. 31. december

AKTIVER
Anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgrasnsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT

Note
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2015 2014

kr. t.kr.
48.000.000 48.000
48.000.000 48.000
48.000.000 48.000
0 47.529

0 383

42.398 42
42.398 47.954
1.567.125 1.567
1.609.523 49.521
49.609.523 97.521




BALANCE pr. 31. december 2015

2015 2014
Note
kr. t.kr.

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 600.000 600
Overfgrt resultat i alt 16.362.572 12.680
EGENKAPITAL | ALT 16.962.572 13.280
Geald
Langfristet geeld
Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder 7 22.842.322 24.056
Langfristet gzeld 22.842.322 24.056
Kortfristet gaeld
Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder 7 1.233.530 1.479
Geeld tilknyttede virksomheder 3.130.999 53.431
Selskabsskat 533.518 443
Anden geeld 8 4.906.582 4.832
Kortfristet geeld 9.804.629 60.185
GALD I ALT 32.646.951 84.241
PASSIVER | ALT 49.609.523 97.521
Pantsaetning 9
Aktiongerforhold 10
Eventualforpligtelser 11
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Aktiekapital
Aktiekapital ultimo

Overfgrt resultat tidligere ar
Overfgrt af arets resultat

Overfort resultat i alt

Egenkapital i alt

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

/AEndring i aktiekapital
Aktiekapital pr. 1/1-2011

2015 2014

kr. t.kr.
600.000 600
600.000 600
12.679.557 9.369
3.683.015 3.311
16.362.572 12.680
16.962.572 13.280

600.000

Aktiekapital pr. 31/12-2015

600.000
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

1 Veerdireguleringer
Kursregulering af prioritetsgeeld

Veerdireguleringer

2 Finansieringsindtaegter
Renter, tilknyttede virksomheder
Diverse renteindteegter
Finansieringsindteegter

3 Finansieringsomkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder

Renter prioritetsgeeld, tilknyttede virksomheder

Finansieringsomkostninger

4 Skat af arets resultat
Beregnet skat

Skat af arets resultat
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2015 2014

kr. t.kr.
-48.725 103
-48.725 103
408.558 1.578
29.543 0
438.101 1.578
543.785 1.823
216.313 302
760.098 2.125
-533.518 -443
-533.518 -443




NOTER TIL ARSRAPPORTEN

2015 2014
kr. t.kr.
5 Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1/1 2015 60.395.464 60.395
Kostpris pr. 31/12 2015 60.395.464 60.395
Veerdireguleringer pr. 1/1 2015 -12.395.464 -12.395
Veerdiregulering pr. 31/12 2015 -12.395.464 -12.395
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31/12 2015 48.000.000 48.000

Ved dagsveerdiansaettelsen er anvendt et skennet forrentningskrav pa 9,20 % (2014: 9,10%). Andring i
afkastkravet pa + 0,25% vil medfgre en sendring af ejendommens dagsveerdi pa -1.274 t. kr.

6 Likvide beholdninger
Selskabets likvide beholdninger er deponeret til sikkerhed for opfyldelse af lejers forpligtelser i forbindelse
med lejemalet.

7 Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder

Prioritetsgeeld, nominel 24.076.177 25.584
Kursregulering primo -49.050 54
Arets kursregulering 48.725 -103
Kursregulering ultimo -325 -49
Prioritetsgeeld, kursreguleret 24.075.852 25.535
Prioritetsgeeld 24.075.852 25.535

Af prioritetsgaelden forfalder kr. 16.618.717 efter 5 ar.

8 Anden geld
Deposita 3.952.652 3.945
Skyldige omkostninger 953.930 887
Anden geeld 4.906.582 4.832
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NOTER TIL ARSRAPPORTEN

9 Pantsatning

Til sikkerhed for prioritetsgeeld er deponeret realkreditpantebrev nom. 28.153.000 kr. i ejendommen.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme 48.000.000 48.000

10 Aktionaerforhold

11

Selskabet indgér i koncernregnskabet for Nykredit Realkredit A/S, Kgbenhavn, CVR-nr 12 71 92 80
Det gverste koncernregnskab udarbejdes af Foreningen Nykredit, Kebenhavn, CVR-nr 74 25 20 28

Falgende aktionaerer er noteret i selskabets aktionzerfortegnelse:
Kalvebod Ejendomme | A/S, Kalvebod Brygge 1-3, 1780 Kgbenhavn V ejer 100 % af aktiekapitalen.

Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Kalvebod Ejendomme | A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabséaret 2013 for
indkomstskatten mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af arsregnskabet
for Kalvebod Ejendomme | A/S.
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