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Ejerforhold

Harbour P/S ejes af fglgende med den anfgrte fordeling:
Arbejdsmarkedets Till&egspension (ATP)
PensionDanmark Ejendomme Holding K/S
Udviklingsselskabet By og Havn I/S

Generalforsamling
Ordinaer generalforsamling afholdes den 5. april 2018

4575 %
45,75 %

8,50 %



Hoved- og nggletal

Hovedtal (t.kr.) 2017 2016 2015 2014 2013
Resultat
Lejeindtesgter 87.064 93.001 92.475 91.703 60.192
Resultat af ordineer primaer drift 85.452 83.920 88.271 85.111 56.445
Vaerdiregulering 20.589 113.088 132.321 0 245.317
Resultat fer finansielle poster 103.490 194.077  217.917 82.858 301.762
Arets resultat 103.729 194.041 217.879 82.864 301.757
Balance
Materielle anlaagsaktiver 2.372.691 2.343.352 2.208.254 2.085.774 2.072.585
Aktiver i alt 2.379.746 2.354.257 2.216.038 2.085.774 2.078.913
Egenkapital 2.379.062 2.335.333 2.213.292 2055413 2.057.549
Arets investeringer i materielle anlaegsaktiver 8.749 22.010 21215 1.133 1.827.268
Nogletal
Overskudsgrad 119% 209% 236% 90% 501%
Forrentning af investeret kapital 4% 8% 10% 4% 15%
Soliditetsgrad 100% 99% 100% 99% 99%
Egenkapitalens forretning 4% 9% 10% 4% 29%
Definitioner af nggletal
Overskudsgrad = Resultat fgr Iﬁnanmelle poster % 100
Lejeindtz=gter
Forrentning af investeret kapital = ST ﬁnanSJPT]]e poster x 100
Samlede aktiver
. Egenkapital ultimo
Solditetsgrad = X x 100
J Samlede aktiver
Egenkapitalens forrentning e Arets resultat x 100

Gennemsnitlig egenkapital




Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabet ejer en kontorejendom (FN-byen) pa
45.000 m? beliggende pa Marmormolen i Kgben-
havn. Ejendommen er udlejet tif Den Danske Stat
til anvendelse for en razkke FN-organisationer.

Selskabet ejer endvidere fo udviklingsarealer
beliggende pa henholdsvis Langelinie og Marmor-
molen i Kabenhavn. | henhold til lokalplanen for
disse arealer kan der opf@res to erhvervsbyg-
gerier med et samlet areal pa ca. 60.000 m* Det
er selskabets hensigt at udvikle og realisere disse
byggerier, dog betinget &f en tilfredsstillende for-
handsudlejning.

Selskabet har erhvervet en mindre bygning pa
Marmormelen pr. 1. juli 2017.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske for-
hold
Udlejningen af FN-Byen er forlgbet tilfredsstil-
iende.

Selskabet har | 2017 fortsat anvendt ressourcer il
undersggelser og analyser af udviklingsprojektet
Copenhagen Gate pa Marmormolen. Der arbejdes
malrettet mod at fa ejendommen for-handsudlejet,
saledes byggeriet kan pabegyndes. Der er pa
statustidspunkiet indgaet en betinget aftale med
en hoteloperater pa en del af arealet.

Der er endvidere afholdt udgifter i forbindelse med
den lgbende drift og moniterering af FN-byen.

Resultatet for 2017 udggr 103,7 mio. kr. sam-
menholdt med 194,0 mio. kr. i 2016. Faldet i
resultatet skyldes en lavere veerdiregulering af
selskabets ejendomme end i 2016. Resultatet for
veerdiregulering anses for tilfredsstillende og er i
overensstemmelse med forventningerne,

Arets veerdirequlering af kontorejendommen ud-
ger 20,6 mio. kr. primaert som fglge af en stigning
i lejen svarende tit den forventet stigning i netto-
prisindekset.

De samlede aktiver udger 2.379,7 mio. kr. pr. 31.
december 2017 og egenkapitalen udger 2.379,1
mio. kr.

Det indstilles til generalforsamiingen, at der udlod-
des 75 mio. kr. i udbytte.

Risici
Selskabets risikofaktorer vurderes pa felgende
konkrete omrader:

Driftsmeaessige risici

Sefskabets driftsmaessige risici omfatter primasrt
svigtende lejeindteegter eller stigende drifts- og
vedligeholdelsesudgifter. De vaeseniligste risici
for svigtende lejeindteagter er lejers opsigelse af
lejemal eller lejers mistede betalingsevne. | de
fleste lejeforhold er risikoen for svigtende lgjeind-
teegter reduceret gennem lang uopsigelighed,
forudbetaling af husleje, garantier eller deposita.

Hertil kommer risikoen for manglende udlejning
eller mindre leje ved genudlejning.

Sikkerheden for selskabets legjeindtazgier anses
for hgj, idet lejeren, som har indgaet en langtids-
kontrakt, er den Den Danske Stat. Selskabet har
derfor ikke pt. sterre driftsmasssige risici.

Forsikringsforhold
Selskabets ejendom forsikres til den fulde ny-
veerdi.

Markedsrisici

De vaesentiigste markedsrisici bestar i e2ndringer
til afkastkravet der anvendes i forbindeise med
veerdianszettelse af investeringsejendomme.

En zndring af afkastkravet med +/-0,25 %-point
vil betyde, at veerdien af kontorejendommen
endres med +-108 mio. kr. Egenkapitalen vil
dermed blive tilsvarende zendret.

Rente- og valutarisici

Selskabet har ikke direkte rente- og valutarisici,
idet der ikke er optaget fremmedfinansiering,
ligesom save! selskabets indtsegter som omkost-
ninger afregnes i danske kroner.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets aktiver bestar hovedsageligt af én
investeringsejendom, der males til dagsvaardi,
Malingen iil dagsvaerdi er baseret pa en razkke
sken og antagelser, som der kan veere usikker-
hed omkring.



Ledelsesberetning

Likviditetsrisici

Selskabets kapitalejere er anerkendte institutio-
nelle investorer. Herudover anvender Selskabet
ikke fremmedfinansiering. Baseret herpa anses
likviditetsrisikoen for at vasre yderst beskeden.

Ejendommen veerdiansaettes til dagsveerdi pa
baggrund af en individuel arlig vurdering. Dags-
veerdiberegningen er baseret pa Finanstilsynets
geeldende vejledning, hvor den afkastbaserede
model er valgt.

Dagsveerdien opgeres pa baggrund af en raekke
forudsastninger, herunder budgetterede nettoind-
tjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf
i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i note
1

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af eksterne
maegleres bedemmelser af markedsniveauet og
afspejler markedets aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme.

Omkostninger til udvikling af selskabets grund-
arealer tillz=gges grundenes veerdier.

Selskabsledelse og organisation
Generalforsamlingen er selskabets gverste myn-
dighed. Generalforsamlingen tresffer som ud-
gangspunkt afgarelser ved simpelt flertal.

Bestyrelsen er selskabets gverste ledelsesorgan
og godkender beslutninger af strategisk eller prin-
cipiel karakter. Bestyrelsen bestar af repraesen-
tanter fra de tre ejere. Retningslinjerne for bestyr-
elsens arbejde er fastlagt i en forretningscrden.

Bestyrelsen ansaetter direktionen. Direktionen har
ansvaret for den daglige ledelse.

Hverken bestyrelse eller direktion har modtaget
vederlag i arets lgb.

Der foreligger en ejeraftale mellem selskabets tre
kapitalejere. Denne indeholder overordnede be-
stemmelser om selskabets governance, kapital-
forhold, udbyttepolitik og overgang af ejerandele.

Administrationen af selskabet varetages af ATP
Ejendomme A/S i henhold til en administrations-
aftale.

Forventninger til 2018
1 2018 forventer selskabet et resultat pa ca. 80
mio. kr. fer veerdiregulering.



Revisionspategning

Den uafheengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Harbour P/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Harbour P/S for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsopgerelse og noter, herunder
anvendt 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 regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 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 gzldende i Danmark. VVores ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vessentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsastte
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 g@re dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfegres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeskke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation 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 gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer
pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udf@gres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.



Revisionspategning

Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag 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 sammensvesrgelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl selskabets evne til at
fortsestte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger
ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsastte driften.

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

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.



Revisionspategning

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.

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

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

Kgbenhavn, den 5. april 2018

Deloitte
StatsautoriserefiRevisionspartnerselskab
CVR-nr{33'96 36 56
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statsautoriseret revisor
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Resultatopggrelse

Note

Lejeindtaegter
Udgifter vedrerende lejemal

2 Veerdiregulering af investeringsejendomme
Resultat af ejendomme

3 Administrationsomkostninger
Resultat for finansielle poster mv.
Finansielle indtaegter

4 Finansielle udgifter

5 Arets resultat

2017 2016
tkr. t.kr.
87.064 93.001
-1.612 -9.081
20.589 113.088
106.041 197.008
-2.551 -2.931
103.490 194.077
312 0
-73 -36
103.729 194.041
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Balance pr. 31. december

Note

00 ~No =

AKTIVER

Anlagsaktiver

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Kommanditaktiekapital
Owerfert resultat
Foreslaet udbytte
Egenkapital i alt

Gezeld til tilknyttede virksomheder
Deposita
Langfristet gaeld

Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Skyldigt udbytte

Kortfristet geeld i alt

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser

Nzrtstaende parter og ejerforhold
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

2017 2016

t.kr. t.kr.
2.372.691 2.343.352
2.372.691 2.343.352
110 440
797 0
907 440
6.148 10.465
7.055 10.905
2.379.746 2.354.257
96.077 96.077
2.207.985 2.179.256
75.000 60.000
2.379.062 2.335.333
75 75
6 6
81 81
561 2.801
42 42
0 16.000
603 18.843
684 18.924
2.379.746 2.354.257
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Egenkapitalopgorelse

t.kr.
Kommandit-
aktie Overfart Foreslaet
kapital resultat  udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2017 96.077  2.179.256 60.000 2.335.333
Betalt udbytte til aktionssrer (60.000) (60.000)
Arets resultat 103.729 103.729
Foreslaet udbytte til aktionaerer (75.000) 75.000 -
Egenkapital 31. december 2017 96.077  2.207.985 75.000 2.379.062
Kommandit-
aktie Overfert Foreslaet
kapital resultat udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2016 96.077  2.045.215 72.000 2.213.292
Betalt udbytte til aktionazrer (72.000) (72.000)
Arets resultat 194.041 194.041
Foreslaet udbytte til aktionasrer (60.000) 60.000 -
Egenkapital 31. december 2016 96.077  2.179.256 60.000 2.335.333

Selskabskapitalen udger nominelt kr. 96.077.370 fordelt pa kr. 1 kommanditaktier.

13



Pengestremsopggarelse

2017 2016

t.kr. t.kr.
Resultat fer finansielle poster mv. 103.490 194.077
Reguleringer -20.589 -113.088
AEndringer i driftskapital -2.708 6.942
Pengestremme fra drift fer finansielle poster 80.193 87.931
Renteindbetalinger og lignende 312 0
Renteudbetalinger og lignende -73 -36
Pengestromme fra driftsaktivitet 80.432 87.895
Udvikling, investeringsejendomme -8.749 -22.010
Pengestremme fra Investeringsaktivitet -8.749 -22.010
Udlodning af udbytte til selskabsdeltagere -76.000 -56.000
Pengestremme fra finansieringsvirksomhed -76.000 -56.000
Andringer i likvider -4.317 9.885
Likvider pr. 1. januar 10.465 580
Likvider pr. 31. december 6.148 10.465
Likvider specificeres saledes:
Likvide beholdninger 6.148 10.465
Likvider pr. 31. december 6.148 10.465

14



Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Harbour P/S for 2017 er aflagt i
overensstemmelse med Arsregnskabslovens be-
stemmelser for en mellemstor klasse C-virksom-
hed.

Der er jf. ARL § 11, stk. 3 foretaget tilpasninger af
opstillingen af resultatopgerelsen og balancen,
samt benaevnelse af regnskabsposter, saledes at
arsrapporten, efter ledelsens opfattelse, giver et
retvisende billede af selskabets saerlige aktiviteter.

Alle tal prazsenteres i hele t.kr. De anferte totaler
er udregnet pa baggrund af faktiske tal. Som falge
af afrunding til hele tkr. kan der vaere mindre
forskelle mellem summen af de enkelte tal og de
anfaerte totaler.

Anvendt regnskabspraksis er usendret sammen-
lignet med arsrapporten 2016.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige @skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er
sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males
palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og
forpligtelser til kostpris og efterfolgende males
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver
enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til
gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflazgges, og som be- eller afkrasfter
forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt
med, at de indtjenes, mens omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret.

RESULTATOPG@ZRELSEN

Lejeindtagter
Lejeindt=egter indeholder indtaegter ved udlejning
af ejendommen.

Udgifter vedrerende lejemal

Udgifter vedregrende lejemal indeholder alle om-
kostninger vedrgrende drift af ejendommen, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter,
afgifter og andre omkostninger.

Veardiregulering af ejendomme
Veerdireguleringen til dagsveerdi af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkost-
ninger, der er afholdt i aret til ledelse og admini-
stration af selskabet.

Finansielle indtaegter og udgifter
Finansielle indtasgter og udgifter indeholder rente-
indteegter og -udgifter.

Skat af arets resultat

Selskabet er som partnerselskab ikke et selv-
staendigt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler
selskabets kapitalejere. Der indregnes derfor ikke
aktuel skat og udskudt skat i arsregnskabet.

15



Noter

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indreg-
ning til kostpris, der omfatter ejendommens kgbs-
pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostning-
er.

Investeringsejendomme males efterfolgende il
dagsveerdi, der repreesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges til
pa balancedagen til en uafheengig keber. Ved
opgerelse af ejendommenes dagsvaerdi anvendes
en afkastbaseret model. Ved opgerelse af afkast-
et for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt
i forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af
ejendommene og eventuelt reguleret til anslaet
markedsleje. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratraskkes. Den
herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt
forventede omkostninger til aptering og sterre
vedligeholdelsesarbejder m.m., ligesom deposita
og forudbetalt leje tillaegges. Ved beregningen af
kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som
fastseettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geeldende markedsforhold pa balancedagen for
den pageeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at af-
kastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastsats-
erne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres
bedegmmelser af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilferer en ejendom
nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det
tidspunkt, hvor ejendommen blev indregnet som
aktiv, og som medfgrer en forggelse af dags-
veerdien opgjort umiddelbart fgr atholdelse af om-
kostningerne, tillazgges anskaffelsesprisen som
forbedringer.

Reguleringer af investeringsejendommenes vesrdi
indregnes netto under posten “veerdiregulering af
investeringsejendom” i resultatopggrelsen.

Indteegtsferte  vesrdireguleringer overferes il
"overfgrt resultat” under egenkapitalen.

Ubebyggede arealer males til dagsvaerdi.

Der er ikke foretaget vurdering af ekstern vurde-
ringsmand pa selskabets ejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab
efter en individuel vurdering af tilgodehavendet.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter alene indestaende i
bank.

Egenkapital

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises
som en sarskilt post under egenkapitalen. Fore-
sldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa
tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamling-
en.

Galdsforpligtelser
Kortfristede geeldsforpligtelser, som omfatter skyl-
dige omkostninger til leverandgrer mv., males til
amortiseret kostpris.

Pengestremsopggrelse
Pengestreamsopggrelsen viser pengestremme for
aret opdelt pa drifts-, investerings- og finan-
sieringsaktivitet, arets forskydning i likvide
beholdninger samt likvide beholdninger ved arets
begyndelse og slutning.

Pengestremme fra driftsaktivitet preesenteres
direkte og opge@res som lejeindbetalinger med
fradrag af udbetalte udgifter vedrarende lejemal.

Pengestremme fra investeringsaktivitet omfatter
regnskabsarets  kebsbevaegelser vedrgrende
investeringsejendomme.

Pengestremme fra finansieringsaktivitet omfatter
regnskabsarets  udlodning af udbytte il
selskabsdeltagere.

Likvide beholdninger omfatter kontanter.
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Noter

Note

2017 2016
t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum pr. 1. januar 1.852.626 1.830.616
Tilgang 8.749 22.010
Anskaffelsessum pr. 31. december 1.861.375 1.852.626
Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1. januar 490.726 377.638
Arets opskrivninger 20.589 113.088
Opskrivninger pr. 31. december 511.316 490.726
Verdiregulering pr. 31. december 511.316 490.726
Regnskabsmeessig vaerdi pr. 31. december 2.372.691 2.343.352

Selskabets investeringsejendom er en kontorejendom péa ca. 49.800 m2. i Kgbenhawn. Investe-
ringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, veerdiansat til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Ejendommen er veerdiansat til ca. 41.100 kr./m2.

Afkastkravet for selskabets ejendom udger 4,50% pr. 31. december 2017 (4,50% pr. 31. de-
cember 2016). En foregelse af afkastkravet med 0,25%-point, vil reducere dagsveerdien med
108 mio. kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern wurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdierne, dog
er afkastsatserne fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Ubebyggede arealer veerdianseettes til anslaet dagsveerdi, som er en gennemsnitlig kvadrat-
meterpris pa byggeretter pa 5.500 kr./m2.

Selskabets driftsmaessige risici fremgar af ledelsesberetningen, hvoraf fremgar, at der pt. ikke

er starre driftsmaessige risici, jf. side 5.

Administrationsomkostninger
Selskabet beskeeftiger 1 medarbejder, hvilket er usendret i forhold til forrige ar.
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Noter

Note

2017 2016
t.kr. t.kr.
Finansielle udgifter
Andre finansielle udgifter 67 30
Renter tilknyttede virksomheder 6 6
Finansielle udgifter i alt 73 36
Arets resultat pa 103.729 t.kr. foreslas disponeret saledes:
Foreslaet udbytte 75.000 60.000
Overfart til naeste ar 28.729 134.041
| alt 103.729 194.041

Eventualforpligtelser
Der pahviler selskabet en momsreguleringsforpligtelse pa 167.817 t.kr.

Selskabet har ikke foretaget pantsastninger eller sikkerhedsstillelser.
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Noter

Nofe

Naristiende parter og ejerforhold

Som neertstaende parter anses selskabets direktion og bestyrelse og disses nzaristaende
samt Arbejdsmarkedets tillazgspension (ATP), Uduklingsselskabet By & Hawn /S og Pension-
Panmark Ejendomme Holding K/S samt tilknyttede og associerede virksomheder tif disse.

I regnskabsaret har der veeret folgende transaktioner med naeristaende parter;

Management
fee og adm.
omkostninger Gzid
ATP Ejendomme A/S 990 t.kr. 0 t.kr.

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmermne
eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Udviklingsselskabet By & Hawn I/S
Nordre Toldbod 7

1259 Kabenhaw K

Danmark

PensionDanmark Ejendomme Holding KIS
Langelinje Allé 41

2100 Kghenhawn @

Danmark

Arbejdsmarkedets Tillaagspension (ATP)
c/o ATP Ejendomme A/S

Gothersgade 49, 1. th.

1123 Kgbenhawm K

Danmark

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtrufiet ve2sentlige begivenheder frem tii offentliggerelsen af rsrapporten for
2017, der har indflydelse pa selskabets gkonomiske stilling.
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2017 for
Harbour P/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stiling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for
regnskabsaret 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Kgbenhavn, den 5. april 2018

Direktion Mae! Nielse

Bestyrelse Hahs Marius Maller
formand
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