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Hoffmann Ejendomme A/S
Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Hoffmann Ejendomme
A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jens Ole Faustrup, den 31. maj 2019
Direktion:

CLte

Jens Ole Faustrup

Bestyrelse:

Per-Martin Eriksson Kjell Erik Cederstrand Audun Blegen
formand

Karin Charlotta Nilsén
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Den uafhzngige 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 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 regnskabs-
aret 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

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 le-
delsen 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved veaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern
kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 regnskabsmeessige 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 opnaede revisionsbevis er veesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en s&dan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 31. maj 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28
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Ledelsesberetning

Virksomhedens veesentligste aktiviteter

Hoffmann Ejendomme A/S forestar som datterselskab af Veidekke Danmark A/S kagb og salg, besid-
delse samt administration af virksomhedens faste ejendomme og grundbank i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2018 udviser et underskud pa 2.407.266 kr. mod et underskud
pa 4.674.192 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital
pa 20.126.380 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr.

Vareforbrug
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
3 Personaleomkostninger

Resultat fgr finansielle poster

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
4 Finansielle indtaegter
5 Finansielle omkostninger

Resultat far skat
6 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Hoffmann Ejendomme A/S

Arsrapport 2018

2018 2017

0 237.929
-1.256.348 -1.077.902
-1.256.348 -839.973
-884.338 -881.823
-2.140.686 -1.721.796
-148.599 -2.199.156
169.958 181.858
-901.352 -1.628.248
-3.020.679 -5.367.342
613.413 693.150
-2.407.266 -4.674.192
-2.407.266 -4.674.192
-2.407.266 -4.674.192
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anleegsaktiver

7 Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anleegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

8 Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

9 Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt
Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

2 Begivenheder efter balancedagen
10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Neertstaende parter

Hoffmann Ejendomme A/S

Arsrapport 2018

2018 2017
46.091.623 132.941.427
46.091.623  132.941.427
46.091.623  132.941.427
5.000.000 5.362.972
678.434 1.252.672
160.154 179.072
5.838.588 6.794.716
0] 5.000.000
5.838.588 11.794.716
51.930.211 144.736.143
26.710.000 26.710.000
-6.583.620 -4,176.354
20.126.380 22.533.646
10.000.000 45.000.000
10.000.000 45.000.000
0 5.000.000

257.648 482.423
21.355.157 71.473.051
191.026 247.023
21.803.831 77.202.497
31.803.831  122.202.497
51.930.211 144.736.143
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr. Selskabskapital Overfgrt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2018 26.710.000 -4.176.354 22.533.646
Overfgrt via resultatdisponering 0] -2.407.266 -2.407.266
Egenkapital 31. december 2018 26.710.000 -6.583.620 20.126.380
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hoffmann Ejendomme A/S for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omseetning valgt IAS 11/I1AS18.

Salg af boliger opfert med videresalg for gje indgar i nettoomsaetningen pa tidspunktet for levering og
risikoens overgang, safremt indteegten kan opgeres palideligt. Omsaetningen opgares efter fradrag af
moms, afgifter og rabatter.

Vareforbrug

Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer, som er medgaet til at opna arets nettoomsaetning. Dette
relaterer sig blandt andet til omkostninger vedrgrende drift af ejendommene, herunder skatter og af-
gifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang, disse omkostninger ikke daekkes af lejer. Hertil
indregnes tillige projektudviklingsomkostninger samt salgs- og tilbudsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primeere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame og administration m.v.

Personaleomkostninger

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

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre veerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopggrelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder praesenteres
i resultatopggrelsen som seerskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimi-
nering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Posterne omfatter renteindteegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende andre veerdipa-
pirer og kapitalandele, transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser.
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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 resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden er sambeskattet med Hoffmann A/S, Veidekke Danmark A/S og de danske dertil knyt-
tede 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 méles efter den indre veerdis metode.

Ved fegrste indregning males kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tilleeg af transak-
tionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt
regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen veerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merveerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre veerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopggrelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige veerdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der méles til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter grunde og bygninger. Grunde og bygninger til videresalg samt boligprojek-
ter under opfgrelse, som indregnes efter leveringskriteriet, veerdianseettes til anskaffelsesveerdi eller
nettorealisationsvaerdi, sdfremt denne er lavere.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

11



Hoffmann Ejendomme A/S
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og indestdender pa deponeringskonti.

Indestaende pa koncernens cash pool-ordning anses som felge af ordningens karakter ikke som likvide
beholdninger, men indgar i regnskabsposten tilgodehavender hos dattervirksomheder.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller eendring i regnskabsmaessige skan. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt belgb.

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzere gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seer-
skilt post under egenkapitalen.

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 méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfzelde, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/AEndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Begivenheder efter balancedagen

Hoffmann Ejendomme A/S

Arsrapport 2018

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

finansielle stilling.

kr. 2018 2017
Personaleomkostninger
Lgnninger 848.523 855.423
Andre personaleomkostninger 35.815 26.400
884.338 881.823
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 1 1
Finansielle indteegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 169.958 181.858
169.958 181.858
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 887.499 1.520.226
Renteomkostninger fra pengeinstitutter 13.853 108.022
901.352 1.628.248
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -613.413 -693.150
-613.413 -693.150
Finansielle anleegsaktiver
Egenkapital Resultat
Navn Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Dattervirksomheder
Glostrup,
Skamlingsvejen Kolding ApS Danmark 100,00 % 27.300.965 500.790
Glostrup,
Grundet Ringvej Vejle ApS Danmark 100,00 % 18.790.658 -269.849
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Hoffmann Ejendomme A/S
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Likvide beholdninger

i 2017 havde virksomheden en likvid beholdning pa i alt 5.000.000 kr. som omfattede forudbetalt
kebesum, som var deponeret pa virksomhedens deponeringskonto.

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 5 ar:

kr. 2018 2017 2016 2015 2014
Saldo primo 26.710.000 50.000.000 50.000.000 50.000.000 50.000.000
Kapitalnedseettelse 0 -23.290.000 0 0 0

26.710.000 26.710.000 50.000.000 50.000.000 50.000.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

kr. 2018 2017
Kautions- og garantiforpligtelser 1.000.000 601.000
1.000.000 601.000

Andre gkonomiske forpligtelser

Virksomheden hafter som selvskyldnerkautionist for koncernens geeld i cash pool-ordningen, maksi-
meret til et belgb, svarende til virksomhedens frie egenkapital.

Virksomheden er sambeskattet med Hoffmann A/S som administrationsselskab samt med gvrige dan-
ske tilknyttede virksomheder. Virksomheden haefter solidarisk med andre sambeskattede virksom-
heder i koncernen for betaling af selskabsskatter, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere i
sambeskatningskredsen.

Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

Veidekke ASA (ultimativt moderselskab) Oslo, Norge Skabos vei 4, Oslo, Norge
eller pd webadressen
http.//veidekke.no/

14



