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Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025 for Velliv Ejendomme Kilehaven K/S.

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 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2025.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for udviklingen i
selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold, arets resultat og af selskabets finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 4. marts 2026

Direktion

Solveig Birte Rannje

Direktgr

Bestyrelse

Lea Vaisalo Sebastian M. D. Thoning Jacob Carlsen
Formand Medlem Medlem



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Velliv Eiendomme Kilehaven K/S for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, 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. 31-12-2025, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2025 - 31-12-2025 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning
* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstzendighederne, 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 skan 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 vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare

opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,

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 medfgre, at selskabet

ikke laengere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en

sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

* Planleegger og udfarer vi revisonen af arsregnskabet for at opna tilstraekkeligt og egnet

revisionsbevis vedrgrende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller

forretningsenhederne som grundlag for at udforme en konklusion om arsregnskabet. Vi er ansvarlige for at

lede, fare tilsyn med og gennemga det udfarte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores

revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 04-03-2026

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacques Peronard

Statsautoriseret revisor

mnel6613



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Velliv Eiendomme Kilehaven K/S
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Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedformal er at drive virksomhed indenfor investering i fast ejendom.

Koncernforhold
Selskabet indgar i Velliv koncernen. Aktiekapitalen pa 300,5 mio. kr. ejes 100% af Velliv, Pension og Livsforsikring
A/S, Ballerup.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ejendom er feerdigopfart i regnskabsaret, og udlejningen er pabegyndt.

Som fglge heraf har selskabets aktiviteter aendret karakter fra opfarelse til drift af investeringsejendom.
Arets lejeindtaegter er 1,8 mio. kr. i 2025. Arets resultat udviser et underskud for skat pa 12,2 mio. kr.

Ejendomsinvesteringer
Selskabets ejendomsportefglje bestar ultimo aret af 1 ejendom.

Usikkerheder og risici
Selskabets ejendom er velbeliggende med stabile lejere, og der forventes derfor ogsa fremover en tilfredsstillende
udlejning og indtjening.

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsvaerdi. Beregningerne foretages ved anvendelse af DCF-model,
som indeholder en raekke regnskabsmaessige skan og vurderinger, der er forbundet med veesentlig usikkerhed, da
der indgar en raekke forudsaetninger i forbindelse hermed, herunder afkastkrav. Investeringsejendommene til
dagsveerdi er fastsat til 299,2 mio. kr. ved et forrentningskrav pa mellem 4,25-4,85%. En forggelse af afkastkravet
med i gennemsnit 0,25 % - point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 16,8 mio. kr. For yderligere henvises til
omtale i arsregnskabets note 6.

Selskabet gennemfarer alle transaktioner i danske kroner og vil derfor ikke blive pavirket af udsving i
valutakurser. Der er derfor ikke valutarisici i selskabet.



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Velliv Eiendomme Kilehaven K/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i danske kroner.
Generelt

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i
resultatopggrelsen, medmindre andet er anfgrt nedenfor.

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 males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til dagsvaerdi. Maling efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsvaerdi. Beregningerne foretages ved anvendelse af DCF-modellen,
som indeholder en raekke regnskabsmaessige skgn og forudsaetninger, herunder afkastkrav, diskonteringsfaktor,
tomgang, forventet driftsresultat, mv. Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravet,
som er anvendt ved opggrelsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

Skatteforhold
Et kommanditselskab er ikke et selvstaendigt skattesubjekt og er derfor ikke selvstzendig skattepligtig.
Skattepligten pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter vedragrende investeringsejendomme indeholder indteegter ved udlejning af ejendommene.
Hertil kommer opkraevede bidrag til daekning af faellesomkostninger og udvendig vedligeholdelse. Indtaegter
vedrgrende varmeregnskabet og bidrag til indvendig vedligeholdelse indregnes i balancen og pavirker
saledes ikke driftsresultatet.

Ejendommens driftsomkostninger

Udgifter vedrgrende investeringsejendomme indeholder alle omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, feellesomkostninger samt ejendomsskatter, afgifter

og andre omkostninger. Dog afregnes omkostninger vedrgrende varmeregnskabet og indvendig vedligeholdelse
over balancen.



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration af
selskabet

og investeringsejendomme, herunder omkostninger til administrator, radgivere m.v. samt selskabets andel
af omkostninger forbundet med forvaltning af investeringsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsaktiver indeholder regulering til dagsveerdi samt gevinst og tab ved salg af
investeringsejendomme.

Finansielle poster
Renteindtaegter og -omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Herunder amortisering af finansielle forpligtigelser.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbspris og
eventuelle

direkte tilknyttede omkostninger og efterfglgende vaerdiansaettes til dagsveerdi efter principperne i 864 (Bilag 7) i
bekendtggrelsen om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergaende pensionskasser ved anvendelse
af

DCF-modellen. Dagsveerdien opggres pa grundlag af et budgetteret driftsafkast for de kommende 10 ar (inkl.
forventninger til tomgang og indekseret huslejeniveau) samt et forventet normalarsresultat for perioden efter ar
10. Pengestresmmene tilbagediskonteres til en dagsveerdi pr. balancedagen baseret pa et fastsat
inflationskorrigeret afkastkrav hertil tillaegges vaerdien af deposita. Forrentningskravet fastsaettes under
hensyntagen til egendommenes art, beliggenhed, vedligeholdelsesstand og forventede udlejningssituation.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel vaerdi, med fradrag af tab ved
veerdiforringelse.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestdender i selskabets pengeinstitut.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som fglge af en begivenhed indtruffet senest pa balancedagen, har
en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der ma afgives gkonomiske fordele for at indfri
forpligtelsen.

Deposita og forudbetalt leje
Deposita males til amortiseret kostpris og bestar af lejedeposita og forudbetalt leje.

Andre finansielle forpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel veerdi.



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Resultatopggrelse

Lejeindtaegter

Ejendommenes driftsomkostninger
Dagsvaerdireguleringer af investeringsaktiver
Bruttoresultat

Andre eksterne omkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Arets resultat

-10 -

Note

2025 2024
tkr. tkr.
1.775 0
-2.590 0
-10.623 0
-11.438 0
-1.120 -58
-12.559 -58
369 664

-15 -8
-12.205 598
-12.205 598




Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Balance 31. december 2025

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver
Tilgodehavende lejere
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omszaetningsaktiver

Aktiver

-11-

2025 2024

Note tkr. tkr.
6 299.219 204.376
299.219 204.376

299.219 204.376

273 0

55 200

328 200

4,726 15.578

5.054 15.778

304.273 220.155




Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Balance 31. december 2025

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Deposita og forudbetalt leje
Anden geeld
Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter
regnskabsaret afslutning

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Neertstaende parter

-12 -

Note

10

2025 2024
tkr. tkr.
300.509 219.509
-11.607 598
288.902 220.107
3.584 0
11.787 47
15.371 47
15.371 47
304.273 220.155




Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Egenkapitalopgarelse

Egenkapital 01-01-2025
Kapitalforhgjelse
Arets resultat

Egenkapital 31-12-2025

Selskabskapitalen bestar af 300.509.161 aktier & nominelt 1.00 kr. Ingen aktier er tillagt saerlige rettigheder.

-13-

Virksomheds Overfart
kapital resultat lalt
219.509 598 220.107
81.000 0 81.000
0 -12.205 -12.205
300.509 -11.607 288.902




Velliv Ejendomme Kilehaven K/S

Noter

1. Ejendommenes driftsomkostninger

2025 2024
tkr. tkr.
| omkostninger vedr. ejendommens drift indgar vedligeholdelse med -557 0
-557 0

2. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
2025 2024
tkr. tkr.
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -10.623 0
-10.623 0

Investeringsejendommen har tidligere veeret klassificeret som investeringsejendom under opfarelse, men er i lgbet
af regnskabsaret feerdiggjort og overfart til faerdige investeringsejendomme.

3. Personaleomkostninger

2025 2024
tkr. tkr.
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 0 0
Ledelsesvederlag:
Der har ikke veeret udbetalt vederlag til direktionen eller bestyrelsen i regnskabsaret.
2025 2024
tkr. tkr.
4. Andre finansielle indtzegter
Andre renteindtaegter 369 664
369 664
5. Finansielle omkostninger
2025 2024
tkr. tkr.
Andre renteomkostninger -15 -8
-15 -8

-14 -



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S
Noter

6. Investeringsejendomme

2025 2024

tkr. tkr.

Kostpris primo 204.376 0
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 105.466 204.376
Kostpris ultimo 309.842 204.376
Arets reguleringer -10.623 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo -10.623 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 299.219 204.376

Selskabets investeringsejendomme i Kgbenhavn bestar af 1 boligejendom pa i alt 9.574 m? (31.253 kr./m?).
Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi ved anvendelse af DCF-modellen, jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis.

De vaesentligste ikke observerbare input i DCF-modellerne ved opggrelse af dagsvaerdien er:

2025

tkr.
Driftsafkast i mio. kr. 10,5
Tomgang 21,0%
Diskonteringsfaktor 6,4%
Fglsomhed i mio. kr.
0,25% -16,8
-0,25% 18,8

Ejendommenes cashflow forventes forbedret i forbindelse med genudlejning af ledige istandsatte

arealer i de kommende ér. | den forbindelse forventes det at der afholdes omkostninger til lejemalsindretning .

Forudseetningerne i DCF-modellen afspejler dette.

Driftsafkast Forventet ejendomsresultat 2026.
Tomgang Forventet tomgangsleje i % af forventede lejeindteegter, der hovedsagligt

falger udviklingen i nettoprisindekset.
Diskonteringsfaktor Vaegtet gennemsnit af afkastprocenter inkl. forventet langsigtet inflation

pa 2% p.a. Pa geografisk niveau oplyses vaegtet gennemsnit pa tveers af alle

anvendte diskonteringsfaktorer.
Fglsomhed Andring i dagsveerdien pr. 31/12 2025 ved +/-0,25%'s sendring i

diskonteringsfaktoren.

7. Betydningsfulde handelser indtruffet efter regnskabsaret afslutning

Der er ikke indtruffet veesentlige begivenheder efter balancedagen, som ikke er indregnet i arsregnskabet eller
omtalt i ledelsesberetningen.

-15-



Velliv Ejendomme Kilehaven K/S
Noter

8. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. balancedagen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.

10. Naertstaende parter

Bestemmende indflydelse Grundlag

Velliv, Pension & Livsforsikring A/S Hovedaktionaer, 100%
Lautrupvang 10, Ballerup

Velliv Foreningen f.m.b.a., Ballerup, CVR-nr. 36741422 udarbejder
koncernregnskab for den stgrste og mindste koncern, hvori Velliv
Ejendomme Kilehaven K/S indgar som datterselskab.

Transaktioner

Transaktioner med naertstaende parter er foretaget pa
markedsmaessige
vilkar.

Tilknyttede virksomheder
Dattervirksomhed til Velliv Foreningen f.m.b.a
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