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Selskabsoplysninger

Selskabet Danske Hus Hamburg A/S
Sundkrogsgade 4
2100 Kebenhavn @

Danmark
Telefon: 3917 5000
CVR. nr.: 151098 74

Regnskabsar 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Ejerforhold Selskabet er 100 pct. ejet af:
PFA Property Investment A/S
Sundkrogsgade 4
2100 Kgbenhavn @

Bestyrelse Anders Damgaard (formand)
Allan Polack
Dorthe Bundgaard

Direktion Michael Bruhn
Revision Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
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Ledelsesberetning
Vasentlige aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, opfere og administrere fast ejendom i Tyskland samt enhver
aktivitet, der efter bestyrelsens skgn star i forbindelse hermed.

Selskabet ejes 100 % af PFA Property Investment A/S.
Selskabet har tiltr&dt PFA-koncernens maltal og politik for den kensmassige sammenszetning af
ledelsen. Der henvises til den koncernfeelles redegorelse for efterlevelse heraf i PFA-koncernens

&rsrapport.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udgjorde - 28 t. kr. mod 4.169 t. kr. i 2015.

Forventninger til 2017
For 2017 forventes et positivt resultat for skat.
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Pategninger
Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 for Danske Hus Hamburg A/S

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2016. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen
indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 7. marts 2017

Bestyrelse:
Anders Darﬁzatgr?\/ Allan Polack Dorthe Bundgaard

Formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Danske Hus Hamburg A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Danske Hus Hamburg A/S for regnskabsdret 1. januar 2016 - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. &rsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 neer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi
er uafhaengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opn3ede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
seette 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 en-
ten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformation kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af drsregnskabet.

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:
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o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reak-
tion pd disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne ud-
trykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e« Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmeaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbej-
det, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa@ grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede 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 gere opmarksom pa oplysninger herom i
5rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen
for vores revisionspé’\tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betyde-
lige 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 8rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-

formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til 8rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
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melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 7. marts 2017

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Anders O.
statsautorisé
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Alle belgb i resultatopgerelse, balance og noter praesenteres i hele t. kr. Hvert tal afrundes for sig.
Der kan derfor forekomme afvigelser mellem de anferte totaler og summen af de underliggende
tal.

Regnskabspraksis er ueendret i forhold til 2015.

Koncernforhold
Selskabet ejes 100 % af PFA Property Investment A/S, som indgdr i PFA-koncernen med PFA Pen-

sion, forsikringsaktieselskab som moderselskab.

Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension om anvendelse af faelles faciliteter.
Anvendelsen afregnes pa omkostningsdeekkende basis i henhold til skennet ressourcebelastning.
PFA Pension varetager som led i administrationen hovedparten af de Igbende ind- og udbetalinger
for selskabet. Det heraf folgende mellemvaerende forrentes med en pengemarkedsbaseret rente.

@vrige koncerninterne transaktioner sker pa markedsbaserede vilkdr. Alle koncerninterne transak-
tioner sker pa skriftligt grundlag.

Generelle forhold om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at frem-
tidige pkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méales palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan méales palideligt.

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

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

I resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indreg-
nes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forplig-
telser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgo-
dehavender, geeldsforpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet
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pé balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i
resultatopgerelsen som finansielle poster. Investeringsejendomme, der er keobt i fremmed valuta,
omregnes til balancedagens valutakurs.

Resultatopggrelsen

Driftsresultat
Ejendommens driftsresultat indeholder arets lejeindtaegter fra udlejningsejendommen med fradrag
af driftsudgifter.

Finansielle indtagter
Finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter.

Finansielle udgifter
Finansielle udgifter bestar af renteudgifter.

Skat
For ejendomsdatterselskaber af livsforsikringsselskaber gaelder seerlige danske skatteregler.

Séfremt mindst 90 % af selskabets aktiver bestar af fast ejendom, anses den i Danmark optjente
indkomst skattemaessigt for indtjent af selskabets livsforsikringsmoderselskab. I s& fald afszettes
sdvel aktuelle som udskudte skatter af denne indkomst i livsforsikringsmoderselskabet.

Safremt 90 %-reglen ikke opfyldes for indkomstaret, vil selskabet veere selvstaendigt skattepligtig
af den i Danmark optjente indkomst. I sa fald afseettes savel aktuelle som udskudte skatter heraf i
selskabet.

Moderselskabet PFA Property Investment A/S har i 2016 ikke opfyldt 90 %-reglen. Moderselskabet
PFA Property Investment A/S opfyldte heller ikke 90 %-reglen i 2015.

Sével aktuel som udskudt skat af den i udlandet optjente indkomst afsaettes i selskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi (markedsvaerdi) efter principperne i § 57 (Bilag 7) i
“Bekendtgorelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tvaergdende pensionskasser”.
Veaerdien fastsaettes med udgangspunkt i den enkelte ejendoms driftsafkast og et til ejendommen
knyttet forrentningskrav (afkastkrav). Driftsafkastet er baseret pd det kommende &rs forventede
afkast justeret for atypiske forhold.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med

fradrag af nedskrivninger til imodeg3else af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.
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Egenkapital
Udbytte indregnes som en galdsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen.
Foresldet udbytte for regnskabs8ret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Kortfristede galdsforpligtelser
Qvrige gaeldsforpligtelser maéles til amortiseret kostpris.
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Resultatopggrelse
t. kr.

Note

Lejeindtaegter
Drift af ejendom

Driftsresultat, ejendom
1 Administrationsomkostninger

Resultat for finansielle poster
2 Finansielle indteegter
3 Finansielle udgifter
4 Valutakursregulering

Resultat for skat
5 Skat af arets resultat

Arets resultat

som bestyrelsen fores|dr disponeret sdledes:

Foresl3et udbytte for regnskabsaret
Overfort til naeste ar

I alt
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2016 2015
70 5.198
-152 -503
-82 4.696
-60 -86
-142 4.610
248 0
0 -530
-24 196
82 4.276
-110 -107
-28 4,169
0 25.000
-28 -20.831
-28 4.169
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Balance

t. kr.

Note

8

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom
Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Udskudt skatteaktiv, Danmark
Skattegodtggrelse, sambeskattede selskaber
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende salgssum, investeringsejendom
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER alt

PASSIVER

Egenkapital

Aktiekapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Skattegodtgorelse, sambeskattede selskaber
Udenlandsk skat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gzeldsforpligtelser i alt

PASSIVER i alt

Eventualforpligtelser
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2016 2015
678 638

0 145
17.517 0
0 93.283

0 94
1.394 1.755
19.590 95.915
19.590 95.915
13.500 13.500
5.756 5.784
0 25.000
19.256 44.284
0 51.254

41 0
292 284

0 93

334 51.630
334 51.630
19.590 95.915
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Noter
t. kr.

1 Administrationsomkostninger

Heraf administrationsomkostninger til PFA Pension

Selskabets bestyrelse og direktion har ikke modtaget lgn eller andre vederlag.

Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2 Finansielle indtaegter

Renter af koncernmellemveaerender

Finansielle indtaegter i alt

3 Finansielle udgifter

Renter af koncernmellemvaerender

Finansielle udgifter i alt

4 Valutakursregulering

Valutakursregulering af ejendom
Valutakursregulering, gvrige

Valutakursregulering i alt

5 Skat af arets resultat

Skattegodtggrelse til sambeskattede selskaber af drets resultat
Skattegodtgorelse til sambeskattede selskaber, tidligere &r
Udenlandsk skat af rets resultat

Regulering af dansk udskudt skat

Regulering af dansk udskudt skat, tidligere &r

Regulering af udenlandsk udskudt skat

Skat af &rets resultat i alt

Betalt udenlandsk skat

Modtaget skattegodtggrelse til sambeskattede selskaber

2016 2015
-60 -86
0 0
248
248
-530
-530
0 203
-24 -7
-24 196
-41 145
-101 0
-9 -284
41 0
0 -30
0 62
-110 -107
0 0
44 217
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Noter
t. kr. 2016 2015

6 Investeringsejendom

Anskaffelsessum primo 0 178.767
Arets tilgang 0 619
Arets afgang 0 -179.386
Anskaffelsessum ultimo 0 0
Nedskrivninger primo 0 -80.441
Rrets afgang i forbindelse med salg 0 80.441
Nedskrivninger ultimo 0 0
Valutakursregulering primo 0 -5.866
Rrets valutakursregulering 0 203
Rrets afgang i forbindelse med salg 0 5.664
Valutakursregulering ultimo 0 0
Investeringsejendom ultimo 0 0
7 Egenkapital

Aktie- Overfart Foresldet

kapital resultat udbytte I alt
Primo 13.500 5.784 25.000 44.284
Uddelt udbytte 0 0 -25.000 -25.000
Arets resultat 0 -28 0 -28
Egnkapital i alt 13.500 5.756 0 19.256

8 Eventualforpligtelser

I henhold til dansk regnskabslovgivning skal det oplyses, at Danske Hus Hamburg A/S heefter so-
lidarisk for danske momsforpligtelser med de faellesregistrerede selskaber.

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med PFA Holding A/S som administrationsselskab. Sel-
skabet heefter derfor ifglge selskabsskattelovens regler herom fra og med indkomstaret 2013 for
indkomstskatter for de sambeskattede selskaber samt fra og med 1. juli 2012 for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

9 Begivenheder efter balancedagen
Der er fra 31. december 2016 til regnskabets underskrivelse ikke indtruffet forhold, som efter ledel-
sens opfattelse har vaesentlig indvirkning pa selskabets gkonomiske stilling.
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