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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Nybolig Erhvery
Kebenhavn A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,

Arsrapporten aflaegges 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 regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2017,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 17. april 2018
Direktion:

_Jacob Lund Falkensted
Cdm. direktar
P
Bestyrelse:

—~Jacob Lund Falkensted

Q

Mikkel Kiesoe Lund Anders Bengtsson
fnndersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Nybolig Erhverv Kebenhavn A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nybolig Erhverv Kabenhavn A/S for regnskabsaret 1 .januar - 31,
december 2017, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder an-
vendt 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler 0g krav,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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 hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okanomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
Klusion 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 opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare 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 begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Kebenhavn, den 17. april 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr 02 28

Henrik Reedtz
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne24830
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Nybolig Erhverv Kebenhavn A/S
Adresse, postnr., by Vester Farimagsgade 7, 3.. 1606 Kebenhavn V
CVR-nr. 3409 3466
Hjemstedskommune Kobenhavn
Regnskabsar 1. januar - 31. december
Bestyrelse John Lindgaard, formand
Stig Plon Kjeldsen

Jacob Lund Falkensted

Mikkel Klsoe Lund Andersen
Knud Jesper Rasmussen
Anders Bengtsson

Direktion Jacob Lund Falkensted, Adm. direktor

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive ejendomsformidlingsvirksomhed, herunder salg, udlejning og vurdering
samt anden virksomhed i forbindelse hermed, f.eks. market research, asset- og property management,
capital markets, due diligence m.v.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017 udviser et overskud pa 9.011.108 kr. mod et overskud pa
14.137.031 kr. sidste ar. og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital
pa 14.011.108 kr.

| forste halvar af 2017 solgte Nykredit Nybolig Erhverv kaden til en gruppe private investorer. Uroen i

forbindelse med handien har selvfolgelig haft en negativ pavirkning pa arets resultat. Det er dog
ledelsens forventning at det allerede i 2018 vil have en positiv indvirkning pa selskabets aktiviteter og

resultat.

For at styrke selskabet til de kommende meget konkurrencepraegede ar har selskabet i 2017
investeret kraftigt i personale og systemer hvilket har pavirket arets resultat vasentligt.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Med baggrund i de gennemferte investeringer samt aktivitetsniveauet i de ferste maneder af 2018
forventer ledelsen et forbedret resultat i 2018.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste

2 Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat fer finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Nybolig Erhverv Kobenhavn A/S

Arsrapport 2017

2017 2016
35.038.036 39.694.798
-23.317.218 -21.027.888
-53.944 -325.782
-44.833 0
11.622.041 18.341.128
0 14.760

-35.835 -161.772
11.586.206 18.194.116
-2.575.098 -4.057.085
9.011.108 14.137.031
9.011.108 14.137.031
9.011.108 14.137.031




A",
T 1
= B

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

1

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Materielle anlazgsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Indretning af lejede lokaler

Anlagsaktiver i alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

PASSIVER

Egenkapital

Selskabskapital

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

5 Sikkerhedsstillelser

Nybolig Erhverv Kobenhavn A/S
Arsrapport 2017

2017 2016
187.500 369.314

0 10.982

187.500 380.296
187.500 380.296
11.213.248 4.988.335
10.583.043 13.246.912
254.368 181.522
278.197 223.760

22.328.856 18.640.529

15.490.362 12.407.415

37.819.218 31.047.944

38.006.718 31.428.240

5.000.000 5.000.000
9.011.108 14.137.031

14.011.108 19.137.031

29.792 4.850
29.792 4.850

0 773.122
12.004.420 5.150.000
3.634.822 1.339.288
2.550.156 527.978
5.776.420 4.495.971

23.965.818 12.286.359

23.965.818 12.286.359

38.006.718 31.428.240
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2017
Overfert via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 31. december 2017

Nybolig Erhverv Kobenhavn A/S

Arsrapport 2017

Foreslaet
udbytte for
Selskabskapital regnskabsaret | alt
5.000.000 14.137.031 19.137.031
0 9.011.108 9.011.108
0 -14.137.031 -14.137.031
5.000.000 9.011.108 14.011.108
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nybolig Erhverv Kabenhavn A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsastning
Indtaegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning, nar ydelserne er leveret.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, direkte omkostninger, andre driftsindtaegter og eksterne
omkostninger med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lob. herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer.
ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkaostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere, | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget. der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
a@rt over den forventede brugstid, baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3ar
Indretning af lejede lokaler 5ar
Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst o0g arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der fore-
ligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskriv-
ning pa individuelt niveau.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvaerende leverancer af serviceydelser males til salgsvardien af det udforte arbejde fratrukket
acontofaktureringer. Salgsveerdien opgeres pa grundlag af de samlede forventede indtaegter pa det
enkelte igangvaerende arbejde.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsattes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiandringer.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret. vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfazlde, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende. nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indyjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-

singkontrakter.
@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien,

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2017 2016
Personaleomkostninger

Lenninger 20.722.188 18.898.869
Pensioner 1.264.458 1.146.017
Andre omkostninger til social sikring 67.020 62.612
Andre personaleomkostninger 1.263.552 920.390

23.317.218 21.027.888

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 30 28
Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 5 ar-

kr. 2017 2016 2015 2014 2013
Saldo primo 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000 2.500.000
Kapitalforhojelse 0 0 0 0 2.500.000

5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre okonomiske forpligtelser
Leje- og leasingforpligtelser i ovrigt:
kr. 2017 2016

Leje- og leasingforpligtelser 1.114.896 1.651.407

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har stillet en garanti over for Nykredit Maegler A/S paialt 1.5 mio. kr. Der er herudover
Ingen sikkerhedsstillelse pr. 31. december 2017.
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