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Kalvebod Ejendommel |l A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Kavebod Ejendomme Il A/S
Kavebod Brygge 1

1560 K gbenhavn V

CVR-nr.: 31611393
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.01.2012 - 31.12.2012

Bestyrelse

LarsHolst, formand

Jette Jakobsen

Saren Hjort Hoffmann Christiansen
Oscar Lyhne Meldgaard

Direktion
Erik Bjerg Urskov

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Weidekampsgade 6

0900 K gbenhavn C



Kalvebod Ejendommel |l A/S 2

L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2012 -
31.12.2012 for Kalvebod Ejendomme 11 A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2012 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2012 -

31.12.2012.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 14.05.2013

Direktion

Erik Bjerg Urskov

Bestyrelse

Saren Hjort Hoffmann Christi-
LarsHolst Jette Jakobsen ansen
formand

Oscar Lyhne Meldgaard
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Kalvebod Ejendommelll A/S
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Kalvebod Ejendomme 111 A/S for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, 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. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Supplerende oplysninger vedr grende andreforhold
Uden at tage forbehold skal vi oplyse, at selskabet er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i selskabslovens § 119.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska:
bet.

K gbenhavn, den 14.05.2013

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Mogens Holm Christensen Henrik Agner Hansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at besidde kapitalandele i andre virksomheder og anden tilknyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet for 2012 udger et underskud pa (7.375) t.kr.

Den 6. december 2012 erhvervede Nykredit Bank A/S aktierne i selskabet. Samtidig hermed blev der foretaget
andringer i bestyrel sens sammensagning og der blev indsat ny direktion.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Kavebod Ejendomme 111 A/S har med henvisning til arsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde koncern-
regnskab.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, n&r det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige eko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel gb,
der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet sted. Net-
toomsadning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Andredriftsindtaegter
Andre driftsindtesgter omfatter indtesgter af sekundaa karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til administration af koncernen.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveardier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfarte nedskrivningstest og
af gevinster og tab ved salg af materielle anlaggsaktiver.

Andredriftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundag karakter set i forhold til virksomhedens hoved-
aktivitet.

Indteegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmasssige andel af de enkelte virk-
somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger samt tillasg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtel ser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarsel sberettigede skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Selskabet er sambeskattet med alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refu-
sion vedrgrende skattemaessige underskud).

Udskudt skat vedrgrende saldi under selskabsskattelovens rentefradragsbegraansningsregler indregnes som
udskudt skatteforpligtelse eller udskudt skatteaktiv i administrationssel skabet. Udskudte skatteaktiver indreg-
nes aene, hvis kriterierne for indregning er opfyldt.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
M aterielle anlaegsaktiver
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afduttet brugstid. Der foretages
lineaare af skrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 3-10 &

Materielle anlasgsaktiver nedskrives til genindvindingsveardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vaadi.

Kapitalandelei tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre vaadis metode (equity-metoden).
Dette indebaaer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskalosmaessi -
ge indre vaadi med tillagg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet positiv og negativ goodwill og med fradrag
eller tillagy af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmasssig indre vaardi males til O kr., og et eventuelt tilgodeha
vende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaardi, hvis
det vurderes uerholdeligt. Hvis den regnskabsmasssige negative indre vaadi overstiger tilgodehavendet, ind-
regnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, hvis modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelsetil at daskke den pagad dende virksomheds forpligtel ser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfaresi forbindel se med resultatdi sponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaardis metode under egenkapital en.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaadi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saavanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter malestil kostpris.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser vedrarer forpligtel ser overfor tilknyttede virksomheder, jaevnfar ovenfor om kapi-
talandelei tilknyttede virksomheder.

Finansielle leasingfor pligtel ser

Leasingforpligtelser vedrarende finansielt |easede aktiver indregnes i balancen som gaddsforpligtelser og ma-
les pa tidspunktet for indgdelse af kontrakten til nutidsveardien af de fremtidige leasingydelser. Efter ferste
indregning males leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsvaardien og den no-
minelle vaardi af leasingydelserne indregnes i resultatopgarelsen over kontrakternes lgbetid som en finansiel
omkostning.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



Kalvebod Ejendommel |l A/S 10
Resultatopger else for 2012
2012 2011
Note Kr. t.kr.
Nettoomsadning 5.908.050 7.678
Andre driftsindtagter 1.202.905 0
Andre eksterne omkostninger (2.255.354) (3.338)
Bruttor esultat 4.855.601 4.340
Personal eomkostninger 1 (4.824.949) (4.145)
Af- og nedskrivninger 2 (68.292) (172)
Andre driftsomkostninger (7.250.598) (8.946)
Driftsresultat (7.288.238) (8.923)
Indteegter af kapitalandelei tilknyttede virksomheder 7.544 (16.925)
Andre finansielle omkostninger 3 (94.798) (16)
Resultat af ordinaere aktiviteter far skat (7.375.492) (25.864)
Skat af ordinaat resultat 4 0 (223)
Aretsresultat (7.375.492) (26.087)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat (7.375.492) (26.087)
(7.375.492) (26.087)
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011
Note kr. t.kr.
Andre anlagy, driftsmateriel og inventar 207.374 676
M aterielle anlaegsaktiver 5 207.374 676
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0
Andre tilgodehavender 134.457 159
Finansielle anlasgsaktiver 6 134.457 159
Anlaegsaktiver 341.831 835
Tilgodehavender frasalg og tjenesteydel ser 0 28
Andre tilgodehavender 580.662 136
Periodeaf gramsningsposter 49.298 525
Tilgodehavender 629.960 689
Omsaningsaktiver 629.960 689
Aktiver 971.791 1.524
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Note Kr. t.kr.
Virksomhedskapital 500.000 500
Overfart overskud eller underskud (108.946.163) (101.571)
Egenkapital (108.446.163) (101.071)
Hensadtel ser vedrgrende tilknyttede virksomheder 85.378.420 85.386
Hensatte for pligtelser 85.378.420 85.386
Finansielle leasingforpligtel ser 0 178
Langfristede gaddsfor pligtel ser 0 178
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 0 165
Bankgedd 3.217.783 3.685
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 148.374 26
Gadd til tilknyttede virksomheder 18.008.308 10.546
Skyldig sel skabsskat 0 223
Anden gadd 2.665.069 2.386
Kortfristede gaddsfor pligtelser 24.039.534 17.031
Gaddsfor pligtel ser 24.039.534 17.209
Passiver 971.791 1.524
Eventualforpligtel ser 7
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 8

Ejerforhold 9
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Egenkapitalopger else for 2012
Overfart
Virksom-  overskud eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 (101.570.671) (101.070.671)
Aretsresultat 0 (7.375.492) (7.375.492)
Egenkapital ultimo 500.000  (108.946.163)  (108.446.163)
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Noter
2012 2011
Kr. t.kr.
1. Per sonaleomkostninger
Gager og lgn 4.774.031 4.103
Pensioner 35.402 29
Andre omkostninger til social sikring 15.516 13
4.824.949 4.145
2012 2011
kr. t.kr.
2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver 48.292 172
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaggsaktiver 20.000 0
68.292 172
2012 2011
kr. t.kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
Renteomkostninger i avrigt 94.798 16
94.798 16
2012 2011
kr. t.kr.
4. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat 0 223
0 223
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Noter
Andreanlagg,
driftsmateri-
el og inven-
tar
Kr.
5. Materielle anlagsaktiver
Kostpris primo 1.785.432
Afgange (1.453.620)
Kostprisultimo 331.812
Af- og nedskrivninger primo (1.109.766)
Arets afskrivninger (48.292)
Tilbageforsel ved afgange 1.033.620
Af- og nedskrivninger ultimo (124.438)
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 207.374
Kapitalande-
lei tilknytte-
devirksom- Andretilgo-
heder dehavender
kr. kr.
6. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 30.000.000 158.573
Tilgange 0 123.922
Afgange 0 (148.038)
Kostprisultimo 30.000.000 134.457
Nedskrivninger primo (115.385.964) 0
Andel af arets resultat 7.544 0
Andre reguleringer 85.378.420 0
Nedskrivninger ultimo (30.000.000) 0
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 0 134.457
Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.
Dattervirksomheder:
KE Il Properties A/S K gbenhavn A/IS 100,00 (267.368.266) 18.747.902



Kalvebod Ejendommel |l A/S 16

Noter

7. Eventualfor pligtelser
Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hadfter derfor i henhold til selskabs-

skattelovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

8. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Kavebod Ejendomme |11 A/S har afgivet selvskyldnerkaution for bankgadden i KE |11 Properties A/S.

9. Ejerforhold
Selskabet har registreret falgende aktionsaer med mere end 5% af aktiekapitalens stemmerettigheder eller

palydende vaadi:
Nykredit Bank A/S, Kavebod Brygge 1, 1560 Kgbenhavn V, CVR-nr. 10 51 96 08



