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Hoffmann Ejendomme A/S
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for Hoffmann Ejendomme
A/S for regnskabsaret 1. januar - 31, december 2016,

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jens Ole Faustrup, den 19. maj 2017
Direktion:

Jens Ole Faustrup

Bestyrelse: |

Kigih Erik Coderstrand Audun Blegen

formand

Karin Charlotta Nilsén
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Hoffmann Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hoffmann Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
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. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasantlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge 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 skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledeisens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskansprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhoid, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere 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 begiven-
heder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledeise om bl.a. det planiagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelie betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionan.

Udtalelse om ledeisesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledeisesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at l=se ledelsesberetningen og i

den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet 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 arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmeise
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 19. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Hoffmann Ejendomme A/S
Adresse, postnr., by Fabriksparken 66, 2600 Glostrup
CVR-nr. 672482 28

Stiftet 11. september 1981
Regnskabsar 1. januar - 31. december
Bestyrelse Per-Martin Eriksson, formand

Kjell Erik Cederstrand
Audun Blegen
Karin Charlotta Nilsén

Direktion Jens Ole Faustrup

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4, Postboks 250, 2000 Frederiksberg

Bankforbindelse DnB Nord

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Hoffmann Ejendomme forestar som datterselskab af Veidekke Danmark A/S kab og salg, besiddelse
samt administration af selskabets faste ejendomme og grundbank i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens omsatning i 2016 udger 4.000.000 kr. mod O kr. sidste &r. Resultatopgerelsen for
2016 udviser et underskud pa 1.053.126 kr. mod 876.638 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr.
31. december 2016 udviser en egenkapital pa 27.207.839 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Grundet afmatningen pa boligmarkedet er selskabets grundbank sat til salg og seges afsat bedst muligt.
Det er selskabets forventning at saige de resterende ubebyggede grunde i de kommende ar.
Hoffmann Ejendommes planer for nye investeringer i de kommende ar vil fortsat vaere begraenset til

nedvendige vedligeholdelsesomkostninger pa grundbanken samt fortsat at yde pantsikrede 13n til
byggemodningsomkostninger.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note kr. 2016 2015
Nettoomszatning 4.000.000 0
Vareforbrug -3.338.284 555.343
Andre eksterne omkostninger -826.481 -844.102
Bruttoresultat -164.765 -288.759

2 Personaleomkostninger -957.665 -840.770
Resultat fer finansielle poster -1.122.430 -1.129.529
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 888.005 1.489.470

3 Finansielle indtaegter 218.506 200.240

4 Finansielle omkostninger -1.584.705 -2.159.387
Resultat for skat -1.600.624 -1.599.206

5 Skat af arets resultat 547.498 722.568
Arets resultat -1.053.126 -876.638

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -1.053.126 -876.638

-1.053.126 -876.638
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlzgsaktiver

Finansielle anlagsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlazgsaktiverialt

Omsaetningsaktiver
Varebeholdninger
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Gaeldsforpligtelser

Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede galdsforpligteiser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

9 Neartstdende parter

Hoffmann Ejendomme A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
130.140.584 129.252.579
130.140.584 129.252.579
130.140.584 129.252.579

0 3.261.875

3.261.875

4.000.000 0
13.926.281 10.492.496
559.522 677.238
68.496 74.152
18.554.299 11.243.886
18.554.299 14.505.761
148.694.883 143.758.340
50.000.000 50.000.000
22.792.161 -21.739.035
27.207.839 28.260.965
70.000.000 85.000.000
70.000.000 85.000.000
15.000.000 15.000.000
98.000 116.799
35.538.276 14.465.931
850.768 914.645
51.487.044 30.497.375
121.487.044 115.497.375
148.694.883 143.758.340
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Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Hoffmann Ejendomme A/S
Arsrapport 2016

Selskabskapital Overfert resultat | alt
50.000.000 -21.739.035 28.260.965
0 -1.053.126 -1.053.126
50.000.000 -22.792.161 27.207.839
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hoffmann Ejendomme A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

| henhold til arsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Salg af boliger opfart med videresalg for gje indgar i nettoomsatningen pa tidspunktet for levering og
risikoens overgang, safremt indtagten kan opgeres palideligt. Omsatningen opgeres efter fradrag af
moms, afgifter og rabatter.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer, som er medgaet til at opnd drets nettoomsztning. Dette
relaterer sig blandt andet til omkostninger vedrerende drift af ejendommene, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke dakkes af lejer. Hertil
indregnes tillige projektudviklingsomkostninger samt salgs- og tilbudsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lab, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Posten omfatter virksomhedens forholdsmaessige andel af resultat efter skat i dattervirksomheder efter
eliminering af interne avancer eller tab og fratrukket af- og nedskrivning pa goodwill og andre mervaerdi-
er pa erhvervelsestidspunktet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beieb, der vedrerer regn-
skabsaret., Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og associerede
virksomheder, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende andre vaerdipapirer og kapi-
talandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden er sambeskattet med Hoffmann A/S, Veidekke Danmark A/S og de danske dertil knyttede
selskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber
i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved ferste indregning til kostpris og efterfelgende til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabsprak-
sis med fradrag eller tillzeg af resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til XX kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negati-
ve indre vardi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre
vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beleb under hensatte forpligtelser, i det om-
fang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dakke dattervirksomhedens under-
balance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes til egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvardien.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-
te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved keb af nye dattervirksomheder eller associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden,
hvorefter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pa erhvervelsestids-
punktet. Der indregnes en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstrukture-
ringer i den erhvervede virksomhed i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de fo-
retagne omvurderinger.

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter grunde og bygninger. Grunde og bygninger til videresalg samt boligprojekter
under opferelse, som indregnes efter leveringskriteriet, vaerdiansattes til anskaffelsesvaerdi eller
nettorealisationsvaerdi, sdfremt denne er lavere.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til im@degaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pad, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et p& anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfal-
de, hvor opgarelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundiag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregier og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Personaleomkostninger
Lenninger

Andre personaleomkostninger

Finansielle indtzgter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst

Finansielle anlagsaktiver
kr.
Dattervirksomheder

Skamlingsvejen Kolding ApS
Grundet Bygade Vejle ApS
Grundet Ringvej Vejle ApS
Stadionvej Glostrup ApS

Radhusgrunden Allerad ApS

Selskabskapital

Hoffmann Ejendomme A/S

Arsrapport 2016

2016 2015

914.551 816.169

43.114 24.601

957.665 840.770

218.506 200.240

218.506 200.240

1.567.829 2.154.784

16.876 4.603

1.584.705 2.159.387

-547.498 -722.568

-547.498 -722.568

Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Glostrup,

Danmark 100,00 % 28.559.382 -331.768
Glostrup,

Danmark 100,00 % 35.173.324 -14.386
Glostrup,

Danmark 100,00 % 18.539.635 221.334
Glostrup,

Danmark 100,00 % 13.680.293 -116.826
Glostrup,

Danmark 100,00 % 34.187.950 1.129.651

Virksomhedens aktiekapital har uaendret vaeret 50.000.000 kr. de seneste 5 ar.
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Hoffmann Ejendomme A/S
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v,

Andre eventualforpligtelser

kr. 2016 2015
Kautions- og garantiforpligtelser 1.100.000 1.100.000
1.100.000 1.100.000

Andre pkonomiske forpligtelser

Selskabet hafter som selvskyldnerkautionist for koncernens geeld i cash pool-ordningen, maksimeret til
ot belpb, svarende til selskabets frie egenkapital.

Selskabet er sambeskattet med Hoffmann A/S som administrationsselskab samt med gvrige danske
tilknyttede virksomheder. Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen
for betaling af selskabsskatter, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere i
sambeskatningskredsen.

Nartstdende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

Veidekke ASA (ultimativt moderselskab) ~ Oslo, Norge http://veidekke.no/
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