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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
2017 - 31. december 2017 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 11. april 2018

Anders .(G/Qen Jarl
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet for Blokken 84 A/S giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2017 samt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Den udfarte revision
Vi har revideret arsregnskabet for Blokken 84 A/S for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Revisionen er udfert pa grundiag af Finanstilsynets bekendtggrelse om revisionens gennemfgrelse i finansielle
virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision vedragrende planlazgning
og udfgrelse af revisionsarbejdet.

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

Vi har planlagt og udfart revisionen for at opné hej grad af sikkerhed for, at arsregnskabet ikke indeholder vaesentlig
fejlinformation. Vi har deltaget i revisionen af alle vaesentlige og risikofyldte omrader.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundiag 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.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

‘Kim Stormly Hanser/’
vicerevisionschef

K@benhal\/n, derli11. april 2018

f A
Lars Maagagrd
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Til kapitalejere i Blokken 84 A/S.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Blokken 84 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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 uafheengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

edelsen 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 fortsmtte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet p& 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgijt 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 afdesekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
skonomiske 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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis,
der er filstreekkeligt og egnet til at danne grundiag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser
kan omfatte sammensveergelser, dokumentfaisk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse 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
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 pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at fortsastte driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraskkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder pa en sadan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning tif vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lsse ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller p&4 anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 11. april 2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556.,
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Tim KjeeriHansen
statsautoriSeret revisor (MNE-nr 23295)
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Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i investering i ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold:
Avrets resultat efter skat blev et underskud pa 742 t. kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Det er ledelsens vurdering, at veerdiansesttelsen er forsvarlig.

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




Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens 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 falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil ilflyde selskabet, og aktivets vasrdi kan males palideligt.

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

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

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

I resultatopgarelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostningerne indregnes med
de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopggreisen

Lejeindtaegter
Lejeindteegter omfatter opkrasvet leje ved udlejning af ejendommen.

Driftsomkostninger

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

Veerdireguleringer
Veerdireguleringer omfatter arets regulering af ejendom og prioritetsgeeld til dagsveerdi.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, rentedelen af geeldsforpligtelser og
transaktioner i fremmed valuta, amortiseringstilleeg og -fradrag vedrarende prioritetsgeeld.




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 vedrgrer egenkapitalbevaegelser.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige 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 datterselskaber. Den
aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold fil disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemzessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris o]}
direkte tilknyttede omkostninger. Efterfalgende males investeringsejendomme  til dagsveerdi med
veerdireguleringer i resultatopgarelsen.

Dagsvesrdien er fastsat til handelsvaerdi i forbindelse med indgéet aftale om aktieoverdragelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amoritseret kostpris, der szedvanligvis svarer tii nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgraensningsposter

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

Prioritetsgaeld

Prioritetsgeeld méles pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld til dagsvaerdi, og
veerdireguleringer fares over resultatopgerelsen.

Andre gaeldsforpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter de lovpligtige hensasttelser il udvendig og indvendig vedligeholdelse
efter boligreguleringslovens bestemmelser, som henstar efter fradrag af vedligeholdelsesudgifter.
Merforbrug af udvendig og indvendig vedligeholdelse udgiftsfares.




Lejeindtasgter
Driftsomkostninger

Bruttofortjeneste
Veerdireguleringer

Resultat fer finansielle poster
Finansieringsomkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resuitat

Arets resuitat

Resultatdisponering

Overfart til nasste ar

Note

2017 2016

kr. t.kr.
5.401.568 5.590
-1.219.647 -1.066
4.181.921 4.524
-4.000.000 -10.032
181.921 -5.508
-554.122 -357
-372.201 -5.865
-369.942 -482
-742.143 -6.347
-742.143 -6.347



Note

AKTIVER
Anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme 4

Materielle anleegsaktiver
ANLAEGSAKTIVER | ALT
Omsaetningsaktiver

Tﬂgbdehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger 5

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT

2017 2016

kr. t.kr.
34.000.000 38.000
34.000.000 38.000
34.000.000 38.000
44.019 44
44.019 44
1.602.197 1.586
1.646.216 1.630
35.646.216 39.630




PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital

Overfgrt resultat i alt
EGENKAPITAL | ALT
Gald

Langfristet gaeld .
Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder

Langfristet gaeld

Kortfristet geeld

Geeld til realkreditinstitutter, tilknyttede virksomheder
Geeld tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gasld

Kortfristet gaeld

GAELD I ALT

PASSIVER | ALT

Pantsaetning
Aktionzerforhold
Eventualforpligtelser

Note
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2017 2016

kr. t.kr.
600.000 600
9.273.987 10.016
9.873.987 10.616
19.649.931 15.780
19.649.931 15.780
686.423 1.125
916.736 7.294
369.942 482
4.149.197 4,333
6.122.298 13.234
25.772.229 29.014
35.646.216 39.630




2017 2016

kr. t.kr.

Aktiekapital 600.000 600
Aktiekapital ultimo 600.000 600
Overfart resultat tidligere ar 10.016.130 16.363
Overfgrt af arets resultat -742.143 -6.347
Overfgrt resultat i alt 9.273.987 10.016
Egenkapital i alt 9.873.987 10.616

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

/Endring i aktiekapital
Aktiekapital pr. 1/1-2012 600.000

Aktickapital pr. 31/12-2017 600.000




1 Vaerdireguleringer
Veerdiregulering af ejendom
Kursregulering af prioritetsgaeld

Veerdireguleringer

2 Finansieringsomkostninger
Renter, bank
Renter, tilknyttede virksomheder
Kurstab og laneomkost. v/laneindfrielse
Renter prioritetsgaeld

Finansieringsomkostninger
3 Skat af arets resultat
Beregnet skat

Skat af arets resultat

2017 2016

kr. t.kr.
-4.000.000 -10.000
0 -32
-4.000.000 -10.032
281 0
217.706 168
229.796 40
106.339 149
554.122 357
-369.942 -482
-369.942 -482




2017 2016

kr. t.kr.
4 Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1/1 2017 60.395.464 60.395
Kostpris pr. 31/12 2017 60.395.464 60.395
Veerdireguleringer pr. 1/1 2017 -22.395.464 -12.395
Arets vesrdireguleringer -4.000.000 -10.000
Veerdiregulering pr. 31/12 2017 -26.395.464 -22.395
Regnskabsmzessig veerdi pr. 31/12 2017 34.000.000 38.000

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

6 Anden gzeld
Deposita 3.712.296 3.985
Skyldige omkostninger 436.901 348

Anden geeld 4.149.197 4.333




7 Pantsaetning
Til sikkerhed for prioritetsgaeld er deponeret realkreditpantebrev nom. 20.476.000 kr. i ejendommen.

Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme 34.000.000 38.000

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

Felgende aktionzerer er noteret i selskabets aktionzerfortegnelse:
Wihlborgs A/S, Harkeer 26, 1. 2730 Herlev ejer 100 % af aktiekapitalen.

9 Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Kalvebod Ejendomme | A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for
indkomstskatten mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat p4 renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

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




