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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Havneholmen Holding ApS for 1.
januar - 31. december 2018.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 30. april 2019

Direktion:

o

Lars Patrik Hall

Direktagr
Bestyrelse:
Lars Patrik Hall Jan Magnus Nordholm

Formand



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Havneholmen Holding ApS
Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Havneholmen Holding ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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 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 yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

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.

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 fortsette 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél 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 galdende i Danmark, altid vil afdaekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes 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 gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:



Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

P Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, 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 vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl,
idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

P Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

P 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.

P Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn3ede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning g@re opmaerksom pa oplysninger
herom i &rsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette 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
madde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planfagte 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 &rsregnskabet 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 pd 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.



Den uafhzengige revisors revisionspategning (fortsat)

Kgbenhavn, den 30. april 2019

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Statsaut. Revisor
mne24830
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Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat udggr 7.604 tDKK., hvilket er som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afstutning, som har vasentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.



Resultatopgg@relsen for 1. januar - 31. december

Noter

Bruttofortjeneste

Veaerdiregulering af investeringsejendom
@vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

2018 2017
10.533.878 9.767.398
1.077.765 21.084.232
-1.862.816 -2.274.861
9.748.827 28.576.769
-2.144.742 -6.286.890
7.604.085 22.289.879




Balancen 31. december 2018

Note

Aktiver
Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2018 2017
376.476.035 375.398.270
376.476.035 375.398.270
376.476.035 375.398.270

114.138 254.719
27.330 0
16.948.533 5.017.060
17.090.001 5.271.779
2.760.612 4.385.809
19.850.613 9.657.588
396.326.648 385.055.858




Balancen 31. december 2018

Note

00NN R

Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gaeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Forslag til resultatdisponering
Personaleomkostninger
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

Naertstaende parter

2018 2017

50.000 50.000
129.943.046 122.338.961
129.993.046 122.388.961
10.179.557 9.957.506
10.179.557 9.957.506
245.652.093 245.583.652
3.757.982 3.534.406
249.410.075 249.118.058
1.647.300 1.857.381
222.344 17.431
2.851.403 0
1.922.691 1.663.415
100.233 53.106
6.743.970 3.591.333
256.154.045 252.709.391
396.326.648 385.055.858




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2018
Overfgrt resultat

Virksomhedskapital Overfgrt resultat Ialt
50.000 122.338.961 122.388.961

0 7.604.085 7.604.085

50.000 129.943.046 129.993.046
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Noter

Forslag til resultatdisponering
Overfgres til overfgrt resultat

Disponeret i alt

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte.

Skat af drets resultat

Skat af drets resultat
Regulering udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018
Kostpris 31. december 2018

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2018

Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2018

Regnskabsmazessig vaerdi 31. december 2018

2018 2017
7.604.085 22.289.879
7.604.085 22.289.879
1.922.691 1.663.415

222.051 4.623.475
2.144.742 6.286.890
330.000.000 330.000.000
330.000.000 330.000.000
45.398.270 24.314.038
1.077.765 21.084.232
46.476.035 45.398.270
376.476.035 375.398.270

Vaerdiansaettelse af investeringsejendomme er baseret pd en ekstern maeglers vurdering ud fra en

tilbagediskontering af de forventede fremtidige betalingsstrgmme.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvardi

Diskonteringsrente:
Inflation:
Tomgangsprocent:

Vasentlige regnskabsmaessige skgn

Vardiansaettelse af ejendomme er baseret pa 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 vaerdi pr. 31. december 2018.
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Noter fortsat

2018 2017
Geeld til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter i alt 245.652.093 245.583.652
Heraf forfalder indenfor 1 ar 0 0

245.652.093 245.583.652

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 245.652.093 229.932.241

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 245.652 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 376.476 t.kr.

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

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Heimstaden Danmark A/S, CVR-nr. 35 85 20 93 som
administrationsselskab og haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Naertstaende parter
Selskabet indgdr i koncernregnskabet for Heimstaden AB, Malma, Sverige. Koncernregnskabet kan
rekvireres pd selskabets hjemmeside:

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

Arsrapport for Havneholmen Holding ApsS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Der er foretaget enkelte reklassifikationer i sammenligningstallene.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger samt andre driftsindtaegter.
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og indregnes i den periode som huslejen vedrgrer.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger der er medgéet til drift af virksomhedens
investeringsejendomme i regnskabsaret, vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter yderligere omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdiregulering af ejendomme til dagsvaerdi samt
gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende gaeld, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skat af drets 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 kunne anvende dette underskud til
nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del,
der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til bevaegelser
direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.

Efterfglgende males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi i henhold til arsregnskabslovens § 38, og
eventuelle vaerdireguleringer foretages over resultatopggreisen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til
nettorealisationsvaerdien med henblik pd at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 &rs skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Udskut skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdier af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskut skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, ndr den udskudte skat forventes udl@st som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af
&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige galdsforpligtelser, som omfatter modtagne forudbetalinger fra kunder, leverandgrer af varer og
tienesteydelser, gaeld til tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til nettorealisationsvaerdi.
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