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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2018 - 31.
december 2018 for Habitus Bolig ApS.

Arsrapporten aflegges 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 regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgndby, den 29. april 2019

I direktionen:

Brian Bisgaard Chresten Jepsen Peder Dreyer
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Habitus Bolig ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Habitus Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og 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 regnskabsaret 1. januar 2018 - 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
narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 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 ggre dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning (fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, 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 revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke
veasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 1 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:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 vaesentlig
fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omst@ndighederne, 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 regnskabsmassige 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 vesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der
kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer,
at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning (fortsat)

- Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, 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
tidsmassige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Allergd, den 29. april 2019
Piaster Revisorerne,

statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 2516 00 37

Steen Dahl Andersen
statsautoriseret revisor
mne29455
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Selskabsoplysninger

Selskabet Habitus Bolig ApS
Park All€ 290, 1. th.
2605 Brgndby

CVR-nr.: 34 57 81 84

Stiftet: 5. maj 2012

Hjemsted: Brgndby

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Brian Bisgaard
Chresten Jepsen
Peder Dreyer

Revisor Piaster Revisorerne,
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engholm Parkvej 8
3450 Allergd
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter er at erhverve og udleje ejendomme.

Selskabets ejendomme lejes ud som boliger, der anvendes som tilbud i henhold til lov om
socialtilsyn.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i arets 1gb foretaget betydelige investeringer i ejendomme med ggede
afskrivninger og renteomkostninger til fglge, hvilket skal sikre et fremtidigt positivt resultat.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabets fortsatte drift

Selskabet har investeret 1 ejendomme, der alle udlejes til botilbud efter Serviceloven.
Udlejningen sker til markedspriser med udgangspunkt i selskabets investering i de konkrete
ejendomme.

Selskabets investering i ejendomme er delvist egenfinansieret og delvist finansieret af
realkreditbelaning, bankfinansiering samt finansiering fra selskabet lejere i form af de enkelte
botilbud. Botilbuddenes lanefinansiering er kortfristet, idet botilbuddene kan kreve lanene
indfriet pa anfordring. Det er dog afggrende for botilbuddenes drift, at selskabet har
tilstreekkelig finansiering til at erhverve ejendommene, hvorfor ledelsen har lagt til grund, at
den enkelte lejer ikke vil kreve lanet indfriet. Botilbuddenes lanefinansiering er i arsrapport
indregnet under anden gald.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Ordingert resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt overskud
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Disponeret i alt

Note 2018 2017
4.942.529 4.249.588
1 -2.263.066 -2.052.022
2.679.463 2.197.566
157.220 42.974
2 -2.224.011 -2.094.099
612.672 146.441
3 -157.740 -51.458
454.932 94.983
454.932 94.983
0 0
454.932 94.983
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Balance pr. 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Kortfristede tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

Note 2018 2017
4 74.204.726 61.853.999
74.204.726 61.853.999
74.204.726 61.853.999
22.794 7.940.468
0 32.050
22.794 7.972.518
3.386 22.156
26.180 7.994.674
74.230.906 69.848.673
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Balance pr. 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfgrt resultat
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden langfristet geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geld
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser
Passiver i alt

Usikkerhed om going concern
Eventualforpligtelser
Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018 2017
110.000 110.000
1.946.790 1.491.858
0 0
5 2.056.790 1.601.858
6 29.693.077 28.172.220
6 1.402.024 1.463.546
6 4.224.784 3.857.570
35.319.885 33.493.336
6 2.069.268 1.506.289
7.822.402 5.896.622
53.130 52.450
0 1.856.247
157.740 51.458
26.751.691 25.390.413
36.854.231 34.753.479
72.174.116 68.246.815
74.230.906 69.848.673
7
8
9
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Noter

Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, bygninger

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
@vrige finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Skat af ordinert resultat

Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar
Arets tilgang

Kostpris 31. december

Afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Afskrivninger 31. december
Regnskabsmaessig veerdi 31. december

Samlet restverdi

2018 2017
2.263.066 2.052.022
2.263.066 2.052.022

23.245 45.794
2.200.766 2.048.305
2.224.011 2.094.099

157.740 51.458
157.740 51.458
67.289.546 59.045.606
14.613.793 8.243.940
81.903.339 67.289.546
5.435.547 3.383.525
2.263.066 2.052.022
7.698.613 5.435.547
74.204.726 61.853.999
22.347.500
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Noter

2018 2017
S Egenkapital
Selskabskapital 1. januar 110.000 110.000
Selskabskapital 31. december 110.000 110.000
Overfgrt resultat 1. januar 1.491.858 1.396.875
Forslag til arets resultatfordeling 454.932 94.983
Overfort resultat 31. december 1.946.790 1.491.858
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 1. januar 0 0
Udbetalt udbytte 0 0
Forslag til arets resultatfordeling 0 0
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 31. december 0 0
Egenkapital 31. december 2.056.790 1.601.858
6 Langfristede galdsforpligtelser

Geld i alt Afdrag Langfristet Restgeld
31. december naste ar andel efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter ~ 31.114.232 1.421.155 29.693.077 23.880.775

Geld til selskabs-
deltagere og ledelse 2.050.137 648.113 1.402.024 1.050.000
Anden langfristet geeld 4.224.784 0 4.224.784 0
37.389.153 2.069.268 35.319.885 24.930.775

11
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Noter

7 Usikkerhed om going concern
Selskabet har investeret i ejendomme, der alle udlejes til botilbud efter Serviceloven.

Udlejningen sker til markedspriser med udgangspunkt i selskabets investering i de konkrete
ejendomme.

Selskabets investering i ejendomme er delvist egenfinansieret og delvist finansieret af
realkreditbelaning, bankfinansiering samt finansiering fra selskabet lejere i form af de
enkelte botilbud. Botilbuddenes lanefinansiering er kortfristet, idet botilbuddene kan kraeve
lanene indfriet pa anfordring. Det er dog afggrende for botilbuddenes drift, at selskabet har
tilstreekkelig finansiering til at erhverve ejendommene, hvorfor ledelsen har lagt til grund, at
den enkelte lejer ikke vil kreeve lanet indfriet. Botilbuddenes lanefinansiering er i arsrapport
indregnet under anden gald.

8 Eventualforpligtelser
Selskabet er datterselskab i sambeskatning med; Dreyer og Jepsen Holding af 12.10.2010
ApS. Selskabet hafter derfor ubegraenset og solidarisk, for selskabsskatter og kildeskatter
pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa t.kr. 31.114 samt geeld til selskabsdeltagere
og ledelse pa t.kr. 2.050, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige
verdi pr. 31. december 2018 udger t.kr. 74.205.

Til sikkerhed for bankgald pa t.kr. 7.822 har selskabet udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr.
6.800, der er givet pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Til sikkerhed for bankens mellemvarende med moderselskabet Dreyer og Jepsen Holding
af 12.10.2010 ApS, samt Habitus Holding ApS og tilhgrende datterselskaber har selskabet

udstedt ejerpantebrev pa t.kr. 851, der er givet pant i ejendommen pa Frederiksverksgade
160, 3400 Hillergd.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i arsregnskabsloven navnte bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, 1 resultatopggrelsen med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

13
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Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter arets nettoomszatning fratrukket arets ejendomsomkostninger,
andre driftsindtegter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke s@rskilt i
resultatopggrelsen i henhold til arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtegten ved boligudlejning mv. som indregnes i
resultatopggrelsen, safremt selskabet har opnaet endelig ret til indtegten.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter direkte omkostninger til ejendommens vedligeholdelse og
drift, herunder forsikringer og ejendomsskat mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestr af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages line@re afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Forventet
Brugstid restverdi
Bygninger 20 ar 0-40%

Aktiver med en kostpris under den skattemassige grense indregnes i resultatopggrelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved ath@&ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter
henholdsvis andre driftsomkostninger.

Nedskrivning af materielle anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om
der er indikationer for vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette
tilfeldet, gennemfg@res en nedskrivningstest til afggrelse af, om genindvindingsvardien er
lavere end den regnskabsmassige vardi, og der nedskrives til denne lavere
genindvindingsverdi.

Genindvindingsverdien for aktivet opggres som den hgjeste verdi af nettosalgsprisen og
kapitalvaerdien. Er det ikke muligt at fastsatte en genindvindingsverdi for det enkelte aktiv,
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering
kan fastsattes en palidelig genindvindingsveerdi.

Aktiver hvor det ikke er muligt at opggre nogen selvstendig kapitalvaerdi, da aktivet i sig selv

ikke genererer fremtidige pengestrgmme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den
gruppe af aktiver, hvortil de kan henfgres.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventet tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter samt kontantbeholdninger
omregnet til balancedagens valutakurs.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s&rskilt post under egenkapitalen.
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremf@rselsberettiget skattemassigt
underskud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udlinging 1 skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring
1 udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen
over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden

foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geald i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel verdi.
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