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Selskabsoplysninger

Selskabet PFA @stre Havn A/S
c/o PFA Pension, forsikringsaktieselskab
Sundkrogsgade 4
2100 Kgbenhavn @

Danmark
Telefon: 3917 50 00
CVR. nr.: 38 36 53 55

Regnskabsar 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Kebenhavn

Ejerforhold Selskabet er 100 pct. ejet af:
PFA DK Boliger Lav A/S
¢/o PFA Pension, forsikringsaktieselskab
Sundkrogsgade 4
2100 Kgbenhavn @

Bestyrelse Michael Bruhn (formand)
Mikael Arne Fogemann
Vibeke Bodi

Direktion Michael Hansen

Revision Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6
2300 Kgbenhavn S
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Ledelsesberetning

Vasentlige aktiviteter

Selskabets formél er at eje og drive ejendomme beliggende @stre Havn, Aalborg, herunder foretage kb,
salg og projektudvikling i forbindelse hermed. Selskabet skal til enhver tid vaere 100 pct. ejet af et mo-
der- eller datterselskab i PFA Holding-koncernen, forudsat at ejeren af selskabet ikke er en alternativ
investeringsfond.

Selskabet indgdr i PFA-koncernen, og selskabets aktiviteter er snaevert afgraenset til ovenstdende formal.
Den daglige ledelse varetages af den for ejendommene ansvarlige portefgljemanager, hvis befgjelser er
begreenset til dennes stillingsfuldmagt som portefoljemanager i PFA. Direktionen kan dermed alene tegne
selskabet som led i daglig drift i henhold til konkret, skriftlig bemyndigelse fra bestyrelsen.

Selskabets investeringsstrategi er fastlagt med henblik p& at opnd et langsigtet stabilt afkast med lav
risiko.

Selskabet ejes 100 pct. af PFA DK Boliger Lav A/S.

Rapportering om PFA's samfundsansvar bliver uddybet i den koncernfzlles CR-rapport, hvoraf ogsd
fremgar en koncernfzelles redegorelse for efterlevelse af maltal og politik for det underrepraesenterede
kon i ledelsen. CR-rapporten offentliggores p& pfa.dk.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat udgjorde -10.986 t. kr. mod -2.697 t. kr. i 2017.

1 2018 blev etape 2 gennemfort og sat pa markedet til udlejning og dette samt et helt indtaegtsr for
etape 1 har givet en stigning i driftsresultat, men med en negativ vaerdiregulering er arets resultat nega-

tivt.

Forventninger til 2019
I 2019 forventes feerdiggerelse af etape 3 og derfor forventes et driftsresultatet, der er hgjere
end i 2018.
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Pategninger

Ledelsespdtegning

Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2018
for PFA @stre Havn A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver,
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018. Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en ret-

visende redegarelse for de forhold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse,

Kgbenhavn, den 8. marts 2019

Direktion:

Michael Hansen

Vibeke Bodi

Mikaél rCL/f})’}gmann

Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i PFA @stre Havn A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for PFA @stre Havn A/S for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 2018 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. 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 ovrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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 pd 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformation kan
opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Som led i en revision, der udfgres 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opn3ede 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 veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden m&de synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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 8. marts 2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 96 35 56

\

/—’,"

Kaspe sfuhn Udam ichael THorg Largen
tatsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29421 MNE-nr. mne35823
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Regnskabspraksis er uaendret i forhold til 2017.

Der er foretaget reklassifikation og sendret benaevnelse for deposita under passiver. Sammenligningstal-
lene for 2017 er tilpasset.

Koncernforhold og naertstdende parter

Selskabet er 100 pct. ejet af PFA DK Boliger Lav A/S og indgar i koncernregnskabet for PFA Holding A/S.
PFA Holding A/S" koncernregnskab kan rekvireres hos PFA Holding A/S, Sundkrogsgade 4, 2100 Kgben-
havn @.

Selskabet har indgdet administrationsaftale med PFA Pension, forsikringsaktieselskab om anvendelse af
feelles faciliteter. Anvendelsen afregnes pa omkostningsdaekkende basis i henhold til skennet ressource-
belastning. PFA Pension varetager som led i administrationen hovedparten af de lgbende ind- og udbeta-
linger for selskabet. Det heraf folgende mellemvaerende forrentes med en pengemarkedsbaseret rente.

@vrige koncerninterne transaktioner sker pa markedsbaserede vilkdr. Alle koncerninterne transaktioner
sker pd skriftligt grundlag.

Generelle principper om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af materielle aktiver og forpligtelser indregnes i
resultatopgerelsen som vaerdireguleringer henholdsvis finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan m3les palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd selskabet, og forplig-

telsens vaerdi kan méles pélideligt.

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 &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrzfter forhold, der eksisterede pd balancedagen.
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Resultatopggrelsen

Driftsresultat
Ejendommenes driftsresultat indeholder arets lejeindtzegter fra udlejningsejendomme med fradrag af
driftsudgifter.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til administrative ydelser og kontorhold.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af ejendommenes
markedsvaerdi.

Finansielle indtagter
Finansielle indtaegter bestdr af renteindtzegter.

Finansielle udgifter
Finansielle udgifter bestar af renteudgifter.

Skat
For ejendomsdatterselskaber af livsforsikringsselskaber gaelder saerlige skatteregler.

Safremt mindst 90 pct. af selskabets aktiver bestar af fast ejendom, anses indkomsten skattemaessigt for
indtjent af selskabets livsforsikringsmoderselskab. I s8 fald afsaettes sdvel aktuelle som udskudte skatter
i livsforsikringsmoderselskabet.

S&fremt 90 pct. - reglen ikke er opfyldt for indkomstaret, vil selskabet vaere selvstaendigt skattepligtigt
og i stedet omfattet af en national sambeskatning med PFA Holding A/S som administrationsselskab.

Udskudte skatter fra for livsforsikringsmoderselskabet har erhvervet bestemmende indflydelse i selska-
bet, afseettes i livsforsikringsmoderselskabet.

Selskabet har i 2018 opfyldt 90 pct.-reglen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi (markedsvaerdi) efter principperne i § 57 (Bi-

lag 7) i "Bekendtgerelse om finansielle rapporter for forsikringsselskaber og tveergdende pensionskasser”.
Dagsveerdien repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne seelges til pd
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balancedagen til en uafhzaengig keber. Ved opgorelse af ejendommenes dagsvaerdi anvendes en afkastba-
seret model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved
fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. 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 husleje tillaegges.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pd
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pgeeldende ejendomstype, ejendom-
mens beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af ekstern maeglers be-
demmelse af markedsniveauet.

Afholdte omkostninger, der tilferer ejendommen nye eller forbedrede egenskaber, tillaegges anskaffelses-
summen som forbedringer.

Investeringsejendomme under opfgrelse méles til kostpris som bedste udtryk for dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til palydende veerdi med fradrag af
eventuel nedskrivning til imgdeg&else af tab.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en gzeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Fore-
sldet udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Langfristede galdsforpligtelser
Langfristede geaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket svarer til palydende vaerdi.

Kortfristede g=eldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til palydende vaerdi.
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Resultatopggrelse
t. kr.

Note

Lejeindtaegter
Drift af ejendomme
Driftsresultat, ejendomme

1 Administrationsomkostninger
Resultat for vaerdiregulering og finansielle poster
2  Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Resultat for finansielle poster

3 Finansielle udgifter

Resultat for skat
4  Skat af drets resultat

Arets resultat

Som bestyrelsen foreslar disponeret sdledes

Overfgrt til naeste ar
Ialt

Arsrapport 2018

2018 2017
11.006 4.121
-4.569 -980
6.437 3.141

-403 -943
6.034 2.198
-14.598 -2.917
-8.564 -719
-3.064 -1.015
-11.628 -1.734
642 -964
-10.986 -2.697
-10.986 -2.697
-10.986 -2.697

PFA @stre Havn A/S Side 12 af 15



Balance

t. kr.

Note

w

~

AKTIVER

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme under opfgrelse
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER, i alt

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkursfond
Overfgrt resultat
Egenkapital, i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Udskudt skat

Skattegodtgerelse sambeskattede virksomheder
Deposita

Anden geaeld

Kortfristede geeldsforpligtelser, i alt

Gaeldsforpligtelser, i alt
PASSIVER, i alt

Eventualforpligtelser
Begivenheder efter balancedagen

Arsrapport 2018

2018 2017
245.868 305.986
322.301 119.000

568.169 424.986
568.169 424,986
454 14.613

2 0

456 14.613
568.625 439.599
10.000 10.000
198.217 198.217
-13.683 -2.697
194.534 205.520
368.769 228.410
0 642

0 322

5.1.21 3.355
201 1.351
374.091 234.080
374.091 234.080
568.625 439.599
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Noter

t. kr.

1

Administrationsomkostninger

Heraf administrationsomkostninger overfart fra PFA Pensic

Selskabets bestyrelse og direktion har ikke modtaget lgn

eller
Gennemsnitligt antal medarbejdere
Investeringsejendomme

Anskaffelsessum primo

Arets tilgang

Overfgrt fra investeringsejendomme under opfgrelse
Arets afgang

Anskaffelsessum ultimo

Opskrivninger primo

Arets opskrivninger

Arets tilbageforsel af tidligere &rs opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Nedskrivninger primo

Arets nedskrivninger

Arets tibagefgrsel af tidligere 8rs nedskrivninger
Nedskrivninger ultimo

Investeringsejendomme, i alt

Gennemsnittet af de anvendte afkastprocenter udger:

Boligejendomme, Nordjylland

Finansielle udgifter
Heraf renter af koncernmellemvaesrender

Skat af drets resultat

Skattegodtggrelse til sambeskattede selskaber
FAndring i udskudt skat
Skat, i alt

Arsrapport 2018

2018 2017
-425 -943

0 0
121.917 0
47.999 0
169.900 121.917
0 0
339.816 121,917
15.746 0
2.214 15.746
-14.000 0
3.960 15.746
-18.663 0
-16.812 -18.663
14.000 0
-21.475 -18.663
322.301 119.000
4,6 4,3
-3.039 -1.015
0 -322

642 -642
642 -964
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Noter (fortsat)
t. kr.

2018 2017

5 Investeringsejendomme under opforelse
Anskaffelsessum primo 305.986 0
Arets tilgang 109.782 427.903
Anskaffelsessum ultimo, 415.768 427.903
Overfgrt til investeringsejendomme -169.900 -121.917
Investeringsejendomme under opforelse ultimo 245.868 305.986

6 Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital  Overkurs resultat Ialt
Primo 10.000 198.217 -2.697 205.520
Arets resultat 0 -10.986 -10.986
Egenkapital ultimo 10.000 198.217 -13.683 194.534

7  Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med PFA Holding A/S som administrationsselskab.
Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk fra 1. februar 2017 med avrige selskaber for

selskabsskatter og kildeskatter pd udbytte, renter og royalties.

Sambeskatningens nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af administrationsselskabets
koncernregnskab. Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat
m.v. vil kunne medfgre, at selskabets heeftelse udger et storre belgb.

Selskabet har givet tilsagn i samarbejdsaftaler med entreprengrer mv. om betalinger for

16,8 mio. kr. Der er ikke stillet garanti for betalingerne.

8 Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til dagen for vedtagelse af Srsrapporten ikke indtradt

forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.

Arsrapport 2018
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