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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for Heimstaden Blackberry B A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 25. april 2018

]

Lars Patrik Hall
Direktgr

Direktion

ordholm Ivar Erik Tollefsen Lars Patrik Hall

Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimstaden Blackberry B A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Heimstaden Blackberry B A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfért vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhzengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og 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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdazkke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares | overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
vyderligere 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er
hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

» Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 ledeisen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opnaede revisionshevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pd oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret p& det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den sarmlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om drsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veaesentligt 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 kreevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 25. april 2018

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-n 002 28

M

Henrik Reedtz rten Schougaard Sgrensen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
MNE-nr. 24830 MNE-nr. 32129
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Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Blackberry B A/S
¢/o Heimstaden NPM A/S
Store Kongensgade 40 F
1264 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 34219575

Stiftet: 31. januar 2012

Hjemsted: Kghenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Jan Magnus Nordholm, Fermand

lvar Erik Tollefsen
- Lars Patrik Hall

Direktion Lars Patrik Hall, Direktegr

Revision " Ernst & You ng, Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed ved investering i fast ejendom, administration og forvaltning
af fast ejendom samt anden besleaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat udger et resultat pd 12.702 t.kr., hvilket er som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er fra balancedagen og frem til idag ikke indtraddt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten,
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Resultatopgerelse 1, januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 21.644.675 40.985.214
Andre finansielle indteegter ¢ 102.000
Pvrige finansielle omkostninger -5.013.702 -2.596,905
Resultat fgr skat 16.630.973 38.490.309

1 Skat af drets resultat -3.929.412 -8.492.293
Arets resuttat 12.701.561 29.998.016
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordineert udbytte vedtaget i reghskabsaret 0 48.678.925
Overfgres til overfgrt resuftat . 12.701.561 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -18.680.909
Disponeret i alt 12.701.561 29.998.016
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Balance 31. december

Aktiver
2017 2016

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 296.286.796 284.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 296.286.796 284.000.000
Anlaegsaktiver i alt 296.286.796 284.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende hos lejere 183.408 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.867.424 5.740.300
Andre tilgodehavender 277.104 3.603
Tilgodehavender i alt 24.327.937 5.743.903
Likvide beholdninger 6.172.638 5.145.180
Omsaetningsaktiver i alt 30.500.575 10.889.083
Aktiver i alt 326.787.371 294.889.083
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 30.000.000 30.000.000
Overfgrt resultat 70.405.509 57.703.948
Egenkapital i alt 100.405.509 87.703.948
Hensatte forpligtelser
Hensaettelse til udskudt skat 25.828.224 23.238.408
Hensatte forpligtelser i alt 25.828.224 23.238.408
Gaeldsforpligtelser
3 Geeld til realkreditinstitutter 193.529.000  175.959.000
Deposita 3.547.005 5.179.243
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 197.076.005 181.138.243
Geeld til pengeinstitutter 20.196 0
Modtagne forudbetalinger fra lejere 2.116.945 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 249.056 82.893
Selskabsskat 1.004.569 0
Anden geeld _ . 86.867 2.725.591
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.477.633 2.808.484
Gaeldsforpligtelser i alt 200.553.638 183.946.727
Passiver i alt 326.787.371 294.889.083
4 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
6 Nertstdende parter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapi-
tal Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2017 30.000.000 57.703.948 87.703.948
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 12.701.561 12.701.561
30.000.000 70.405.509 100.405.509
(4
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Noter

2017 2016
1.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 1.028.596 574.074
Arets regulering af udskudt skat 2.630.218 7.854.919
Regulering af tidligere &rs skat 270.598 63.300
3.929.412 8.492.293

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017 252.000.000 252.000.000
Kostpris 31. december 2017 252.000.000  252.000.000
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 32.000.000 32.000.000
Arets regulering til dagsveerdi - 12.286.796 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 44.286.796 32.000.000
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2017 296.286.796 284.000.000

Vaerdianseettelsen af investeringsejendommene er baseret pd en ekstern maeglers vurdering ud

fra en tilbagediskontering af de forventede fremtidige betalingsstrgmme.,

Vasentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi:

Diskonteringsrenten: 6,25 %
Inflation: 2 %
Tomgangsprocent: 0 %

Vasentlige regnskabsmagssige skgn:

Vardiansetielse af ejendommene ‘er baseret pd et skgn og er afhaengig af en raekke usikre
faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet. Det er selskabets vurdering,
at den eksterne maeglers vurdering er det bedste udtryk for ejendommenes veerdi pr. 31.
december 2017.

Geeld til realkreditinstitutter

193.529.000 175.959.000
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0]

193.529.000 175.959.000

Gaeld til realkreditinstitutter i alt

Andel af gzeld, der forfalder efter 5 ar 0 12.810.812
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Noter

4. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Tit sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 193.529 t.kr., er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 256.287 t.kr.

5. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgdr i den nationale sambeskatning med Heimstaden Danmark A/S, CVR-nr.
35852093 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede seiskabsskat.

6. Neertstaende parter

Selskabet indgar i koncemregnskabet for Heimstaden AB, Malmd, Sverige. I(oncernregnskabet
kan rekvireres pa seEskabets h}emmesnde

www.heimstaden.com/press/ﬁnansieIEa-rabporter/
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heimstaden Blackberry B A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Der er fortaget enkelte reklassifikationer i sammenligningstallene.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden geeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsveerdien af
et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrelsen sammen med eventuel-
le endringer i dagsveerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

/ndringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geeld og
i egenkapitalen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstru-
menter, indregnes andringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning, veerdiregulering af investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger. '

Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og indregnes i den periode som huslejen vedrgrer.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger der er medgaet til drift af
virksomhedens investeringsejendomme i regnskabsaret, vedligeholdelsesomkostninger, ejendoms-
skatter og el, vand og varme, der ikke er bpkraevet direkte hos lejerne.

Andre eksterne omkostninger omfatter yderligere omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgdrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til bevaegelser direkte i égenikapitalen.

£

Ao

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.

Efterfglgende males ejendom for ejendom til en sk@énnet dagsveerdi i henhold til Arsregnskabslovens §
38, og eventuelle vaerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabskabsmaessig og skattemaessig veerdier af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse
af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pé& grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagenes lovgivning
vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring 1 udskudt skat som
fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lanepe-
rioden.

Pvrige gldsforpligtelser, som omfatter modtagne forudbetalinger fra kunder, leverandgrer af varer og
tjenesteydelser, gaeld til tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til nettorealisationsvaerdi.

#
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