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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018 for
Heimstaden Sealand Residential Propco K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver drsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 30. april 2019

Direktion

Heimstaden Sealand Residential Komplementarselskab ApS
v/Direktgr Lars Patrik Hall
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimstaden Sealand Residential Propco K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden Sealand Residential Propco K/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

Uafhaenighed

Vi er uafheengige 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 drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eiler 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta 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 udfgres 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. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p3
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere 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 omstaendighederne, 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 skgn 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 opnédede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet 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 revisionspdtegning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfé@re, at selskabet ikke lzengere kan fortszette drif-
ten.

° Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan 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 betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 30. april 2019

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nt, 00228

Henrik Reedtz rten Schougaard Sgrensen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor

mne24830 mne32129
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Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Sealand Residential Propco K/S
Bredgade 87
5560 Aarup
CVR-nr.: 37154954
Stiftet: 14. oktober 2015
Hjemsted: Aarup
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Heimstaden Sealand Residential Komplementarselskab ApS,

v/Direktor Lars Patrik Hall

Komplementar Heimstaden Sealand Residential Komplementarselskab ApS

Revision Ernst & Young
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 besleegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat udger 14.151 t.kr., hvilket er som forventet

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

2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 11.735.267 10.614.060
Verdiregulering af investeringsejendomme 3.635.540 40.711.439
Resultat fgr finansielle poster 15.370.807 51.325.499
2 @vrige finansielle omkostninger -1.219.338 -7.152.921
Resultat f@r skat 14.151.469 44.172.578
Arets resultat 14.151.469 44.172.578
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 14.151.469 44.172.578
Disponeret i alt 14.151.469 44.172.578
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Balance 31. december

Aktiver

2018 2017
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 245.049.503 238.711.439
Materielle anleegsaktiver i alt 245.049.503 238.711.439
Anlzgsaktiver i alt 245.049.503 238.711.439
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende hos lejere 95.125 34.050
Tilgodehavenderi alt 95.125 34.050
Likvide beholdninger 2.250.220 4.661.222
Omsaetningsaktiver i alt 2.345.345 4.695.272
Aktiver i alt 247.394.848 243.406.711
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Balance 31. december

Passiver
2018 2017
Note kr. kr.
Egenkapital
4 Stamkapital 8.008.479 8.008.479
Overfgrt resultat 76.555.703 62.404.234
Egenkapital i alt 84.564.182 70.412.713
Gaeldsforpligtelser
5 Geeld til realkreditinstitutter 128.170.000 128.170.000
Deposita fra lejere 3.984.429 3.840.279
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 132.154.429 132.010.279
Modtagne forudbetalinger fra lejere 848.877 466.529
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 240.289 387.404
Gaeld til tilknyttede virksomheder 29.438.029 39.938.029
Anden geeld 149.042 191.757
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 30.676.237 40.983.719
Galdsforpligtelser i alt 162.830.666 172.993.998
Passiver i alt 247.394.848 243.406.711
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
8 Naertstaende parter
Heimstaden Sealand Residential Propco K/S - Arsrapport for 2018 9



Egenkapitalopggrelse

Overfort
Stamkapital resultat | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2018 8.008.479 62.404.234 70.412.713
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 14.151.469 14.151.469
8.008.479 76.555.703 84.564.182
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Noter

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte.

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2018

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2018
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2018

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

2018 2017

kr. kr.

82.078 1.142.124
1.137.260 6.010.797
1.219.338 7.152.921
186.659.471 186.659.471
2.702.524 0
189.361.995 186.659.471
52.051.968 11.340.529
3.635.540 40.711.439
55.687.508 52.051.968
245.049.503 238.711.439

Veerdiansaettelsen af investeringsejendommene er baseret pa en ekstern maeglers vurdering ud
fra en tilbagediskontering af de forventede fremtidige betalingsstromme.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi:

Diskonteringsrenten: 7,20 - 7,44%
Inflation: 2 %
Tomgangsprocent: 0 %

Vaesentlige regnskabsmaessige skgn:

Veerdianseettelse af ejendommene er baseret pa et sken 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 2018.
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

kr. kr.
4.  Stamkapital
Hele stamkapitalen er indbetalt.
5. Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 128.170.000 128.170.000
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0

128.170.000 128.170.000

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 0 0

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 128.170 t.kr., er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udg@r 245.050 t.kr.

Selskabet indestar personligt og solidarisk som selvskyldnerkautionist for en raekke tilknyttede
virksomheders engagement med kreditinstritut.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Der pahviler ikke selskabet nogen eventualforpligtelser.

8. Naertstaende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Heimstaden AB, Malmé, Sverige. Koncernregnskabet
kan rekvireres pa selskabets hjemmeside:

www.heimstaden.com/press/finansiella-rapporter/
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heimstaden Sealand Residential Propco K/S er aflagt i overensstemmelse med 3rs-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fplge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Der er foretaget enkelte reklassifikationer i sammenligningstallene.

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 afhaendelse af ejendomme.

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteaegter og omkostninger indeholder renter, samt amortisering af finansielle forpligtelser,

Skat
Skat af drets resultat samt udskudt skat medtages ikke i selskabets &rsrapport da selskabet er
transparent i skattemaessig henseende. Skattebyrden pahviler siledes den enkelte kommanditist.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.

Efterflgende méles ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi i henhold til Arsregnskabslovens §
38, og eventuelle veerdireguerlinger foretages over resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udlodning

Foretagne udlodninger til kommanditisterne i regnskabsarets Igb vises som en saerskilt post under
egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sile-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle veaerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldnepe-
rioden.

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