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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2017 - 31.
december 2018 for Heimstaden Kirsebaerhaven, Kgs. Lyngby ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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. oktober 2017 - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 30. april 2019

Lars Patrik Hal
Direktgr

Bestyrelse

+] N %
Jan Magnus Nordholm Lars Patrik Hall
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimstaden Kirsebaerhaven, Kgs. Lyngby ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden Kirsebaerhaven, Kgs. Lyngby ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopgg@relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2017 - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere be-
skrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores
opfattelse, at det opnédede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheengighed

Vi er uafhzengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende 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 &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 3rs-
regnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge 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 gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af drsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 drsregnskabet, 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

° Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortszette drif-
ten.

® Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den @verste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 30. april 2019

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

4/(/21«/0
Henrik Reedtz

Statsaut. revisor
mne24830
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Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Kirsebaerhaven, Kgs. Lyngby ApS
Sankt Petri Passage 5, 3. th.
1165 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 31085721

Stiftet: 30. november 2007

Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. oktober 2017 - 31. december 2018
Bestyrelse Jan Magnus Nordholm, Formand

Lars Patrik Hall

Direktion Lars Patrik Hall, Direktagr

Revision Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, udvikle og salge eller udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat udggr 27.571 t.kr., hvilket er som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udlpb
Der er fra balancedagen og frem til idag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopggrelse

1/10 2017 1/1 2017
-31/12 2018 -30/9 2017
Bruttotab -283.790 -175.722
Veerdiregulering af investeringsejendomme 35.691.436 0
Resultat fgr finansielle poster 35.407.646 -175.722
@vrige finansielle omkostninger -166.931 -483
Resultat for skat 35.240.715 -176.205
Skat af arets resultat -7.669.813 40.502
Arets resultat 27.570.902 -135.703
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinzert udbytte vedtaget i regnskabsaret 8.000.000 0
Overfgres til overfprt resultat 19.570.902 0
Disponeret fra overfprt resultat 0 -135.703
Disponeret i alt 27.570.902 -135.703
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Balance

Aktiver
31/12 2018 30/9 2017

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 138.085.816 53.969.600
Materielle anlaegsaktiver i alt 138.085.816 53.969.600
Anlaegsaktiver i alt 138.085.816 53.969.600
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende hos lejere 19.000 0
Tilgodehavender haos tilknyttede virksomheder 7.801.419 0
Tilgodehavende selskabsskat 62.928 0
Andre tilgodehavender 16.984 0
Tilgodehavender i alt 7.900.331 0
Likvide beholdninger 1.010.354 4.469
Omsatningsaktiver i alt 8.910.685 4.469
Aktiver i alt 146.996.501 53.974.069
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Balance

Passiver

Note 31/12 2018 30/9 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 52.542.213 -28.689
Egenkapital i alt 52.667.213 96.311
Hensatte forpligtelser
Henseettelse til udskudt skat 9.131.882 1.028.576
Hensatte forpligtelser i alt 9.131.882 1.028.576
Galdsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter 82.279.291 0
Deposita 1.196.700 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 83.475.991 0
Kortfristet del af langfristet gaeld 41.381 0
Gaeld til gvrige kreditinstitutter 0 24.379.449
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 13.316.377
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 10.183.287
Anden geeld 1.281.134 4.970.069
Periodeafgransningsposter 398.900 0
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 1.721.415 52.849.182
Gaeldsforpligtelser i alt 85.197.406 52.849.182
Passiveri alt 146.996.501 53.974.069

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
7 Nertstaende parter
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Egenkapitalopgdrelse

Virksomheds- Overfort resul-
kapital tat | alt
Egenkapital 1. oktober 2017 125.000 -28.689 96.311
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 19.570.902 19.570.902
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 8.000.000 8.000.000
Udloddet udbytte i regnskabsaret 0 -8.000.000 -8.000.000
Koncerntilskud 0 33.000.000 33.000.000
125.000 52.542.213 52.667.213
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Noter

1.  Personaleomkostninger
Selskabet har ingen ansatte.

1/10 2017 1/1 2017
-31/12 2018 -30/9 2017
2.  Skat af drets resultat

Skat af arets resultat -62.928 -40.502
Arets regulering af udskudt skat 7.749.593 0
Regulering af tidligere ars skat -16.852 0
7.669.813 -40.502

3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2017 53.969.600 53.969.600
Tilgang i drets Ipb 48.424.780 0
Kostpris 31. december 2018 102.394.380 53.969.600
Arets regulering til dagsvaerdi 35.691.436 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2018 35.691.436 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 138.085.816 53.969.600

Veerdiansattelsen af investeringsejendommene er baseret p3 en ekstern maeglers vurdering ud
fra en tilbagediskontering af de forventede fremtidige betalingsstramme.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi:

Diskonteringsrenten: 5,89 %
Inflation: 2 %
Tomgangsprocent: 0 %

Vaesentlige regnskabsmaessige skpn:

Veerdianszettelse af ejendommene er baseret pd et skgn og er afhaengig af en rakke usikre
faktorer, herunder den forventede udvikling p3 ejendomsmarkedet. Det er selskabets vurdering,
at den eksterne maeglers vurdering er det bedste udtryk for ejendommenes veerdi pr. 31.
december 2018.

Heimstaden Kirsebaerhaven, Kgs. Lyngby ApS - Arsrapport for 2017/18 11



Noter

31/12 2018 30/9 2017

4. Gald til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 82.320.672 0
Heraf forfalder inden for 1 ar -41.381 0
Geaeld til realkreditinstitutter i alt 82.279.291 0
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 80.808.231 0

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 82.778 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr 138.086 t.kr.

Selskabet indestar personligt og solidarisk som selvskyldnerkautionist for visse tilknyttede
virksomheders engagementer med kreditinstitutter.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Heimstaden Danmark A/S, CVR-nr.
35852093 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

7. Nartstdende parter

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

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

Arsrapporten for Heimstaden Kirsebzerhaven, Kgs. Lyngby ApS er aflagt i overensstemmelse med 3rs-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten afleegges i danske kroner. Som fgige af aendret regnskabsar udger regnskabsdret 15
méneder mod 12 méaneder i sammenligningsarets drift.

Der er foretaget enkelte reklassifikationer i sammenligningstallene.

A&ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2017 valgt at indregne ejendomme under opfgrelse som
investeringsejendomme i stedet for varelager, idet dette anses for en mere retvisende praesentation
med udgangspunkt i selskabets formal med investeringsejendomme. Ejendommen er feerdiggjort i
regnskabsaret.

Selskabet har ingen vaesentlige restvaerdier pd materielle anlaegsaktiver, ud over hvad der er henfgrt til
selskabets grunde.

Med henvisning til arsregnskabsloven § 55, stk. 2, er der ikke opgjort en dagsveerdi for den opgjorte
ejendom under opfgrelse nu investeringsejendom pr. 30. september 2017. Den oprindelige indregnede

vaerdi anses for vaerende udtryk for ejendommens vaerdi pr. 30. september 2017.

Andringen har ikke givet anledning til gvrige reguleringer, herunder resultat og egenkapital i
sammenligningstallene.

Resultatopggrelsen

Bruttotab
Bruttotab omfatter nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Nettoomseetning bestdr af huslejeindteegter og indregnes i den periode som huslejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger der er medgdet til drift af
virksomhedens investeringsejendomme i regnskabsaret, vedligeholdelsesomkostninger, ejendoms-
skatter og el, vand og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre eksterne omkostninger omfatter yderligere omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tillaeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

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 kunnet
anvende dette underskud (fuld fordeling).

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

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender 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 ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabskabsmaessig og skattemaessig vaerdier af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse
af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat p3 grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagenes lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptageise til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfgigende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter modtagne forudbetalinger fra kunder, leverandgrer af varer og
tjenesteydelser, geeld til tilknyttede virksomheder samt anden geaeld, males til nettorealisationsvaerdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfgi-
gende ar.
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