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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2018 for Heimstaden P/S Amerika Plads 34-36, Kebenhavn.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af partnerselskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af partnerselskabets aktiviteter for 2018.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 30. april 2019

Direktion

Lars Patrik Hall

Bestyrelse

Jan Magnus Nordholm Lars Patrik Hall Helge Krogsbgl



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til partnerne i Heimstaden P/S Amerika Plads 34-36, Kebenhavn

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden P/S Amerika Plads 34-36, Kebenhavn for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af partner-
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 hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere partnerselskabets evne til at fort-
seette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere partnerselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:



Den uafhangige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt op-
ndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af partnerselskabets interne kontrol.

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

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om partnerselskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspateg-
ning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er til-
streekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er op-
néet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog med-
fore, at partnerselskabet ikke lengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Frederiksberg, den 30. april 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz
statsautoriseret revisor
mne24830



Selskabsoplysninger

Partnerselskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Heimstaden P/S Amerika Plads 34-36, Kgbenhavn
Sankt Petri Passage 5, 3. th.
1165 Kabenhavn K

CVR-nr.: 32 15 04 38

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 5. maj 2009

Regnskabsér: 10. regnskabsar
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Jan Magnus Nordholm
Lars Patrik Hall
Helge Krogsbal

Lars Patrik Hall

ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4

2000 Frederiksberg



Resultatopgarelse 1. januar -

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

31. december

Note 2018 2017
DKK DKK
282.819 215.250
4.015.953 3.954.976
4.298.772 4.170.226
2 72.478 2.555
3 -5638.314 -1.151.759
3.832.936 3.021.022
0 10.000.000
3.832.936 -6.978.978
3.832.936 3.021.022




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

Note 2018 2017
DKK DKK

24.152.186 32.402.497

4 24.152.186 32.402.497

24.152.186 32.402.497

16.472 127.067

1.437.449 0

2.323 11.723

1.456.244 138.790

633.031 3.715.821

2.089.275 3.854.611

26.241.461 36.257.108




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld
Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver

Veaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Neertstaende parter
Anvendt regnskabspraksis

Note 2018 2017
DKK DKK

5.200.000 5.200.000

6.150.199 2.317.263

0 10.000.000

11.350.199 17.517.263

14.395.145 14.874.589

0 3.289.310

308.649 231.467

5 14.703.794 18.395.366

5 0 80.783

116.377 74.948

6.875 83.557

64.216 105.191

187.468 344.479

14.891.262 18.739.845

26.241.461 36.257.108
1
6
7
8



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Betalt ordinzert udbytte
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Foreslaet udbyt-

Overfort te for regnskabs-
Selskabskapital resultat aret | alt
DKK DKK DKK DKK
5.200.000 2.317.263 10.000.000 17.517.263
0 0 -10.000.000 -10.000.000
0 3.832.936 0 3.832.936
5.200.000 6.150.199 0 11.350.199




Noter til arsregnskabet
1 Vaesentligste aktiviteter

Partnerselskabets hovedaktivitet er salg, udvikling og udlejning af boligejendomme.

2018 2017
DKK DKK
2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 0 2.555
Andre finansielle indteegter 3.290 0
Valutakursreguleringer 69.188 0
72.478 2.555
3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 427.492 768.616
Andre finansielle omkostninger 110.822 383.143
538.314 1.151.759

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 25.070.420
Nettoeffekt ved aendring af regnskabspraksis 0
Afgang i arets lgb -8.324.390
Kostpris 31. december 16.746.030
Veerdireguleringer 1. januar 7.332.077
Arets veerdireguleringer 2.508.624
Tilbagefarte vaerdireguleringer pa afheendede aktiver -2.434.545
Veerdireguleringer 31. december 7.406.156
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 24.152.186



Noter til arsregnskabet

4

Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdiansaettelsesteknikker (DCF).

2018 2017

DKK DKK
Diskonteringsrente 5,24% 6,5%
Veaekst i terminalperioden 2% 1,5%

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Dagsveerdien af investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 vurderet af en uafhaengig valuar

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som
i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis

afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse
afvigelser kan veere veesentlige.

Langfristede geeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser indeholder gaeld til realkreditinstitutter og deposita.

Geeldsforpligtelser, der forfalder efter 5 ar 14.395.145 17.840.624

14.395.145 17.840.624

10



Noter til arsregnskabet

2018 2017
DKK DKK
6 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant- og sikkerhedsstillelser i aktiver med en samlet regnskabsmaessig
veerdi pa 24.152.186 32.402.497
Kautions- og garantiforpligtelser 0 36.075.055

7  Neertstaende parter
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Heimstaden AB Malmo, Sverige

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

https://ir.neimstaden.com/sv/rapporter
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heimstaden P/S Amerika Plads 34-36, Kebenhavn for 2018 er udarbejdet i overensstem-
melse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2018 er aflagt i DKK.

Heimstaden P/S Amerika Plads 34-36, Kebenhavn har pa enkelte regnskabsposter foretaget
reklassifikation af ssmmenligningstallene i balancen for at tilpasse koncernens praksis med hensyn til
praesentation og klassifikation.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde partner-
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd part-
nerselskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Som praesentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af ejendomme indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrgrende de solgte ejendomme
er overgdet til keber, nettoomsatningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de gkonomiske for-
dele ved salget vil tilga partnerselskabet.

Nettoomsztningen vedrgrende lejeindtaegterindregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Bruttofortjeneste

Bruttoresultatet opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-

rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pé 1&n optaget direkte til finansiering af opferelsen af investeringsejendomme
indregnes i kostprisen i opferelsesperioden.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til kostpris fratrukket arets af- og nedskrivninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabséret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Finansielle gaeldsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
l&neperioden.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedregrende indtegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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