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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Heimstaden Danmark A/S.

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 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 8. juni 2020

Direktion

Michael Byrgesen Hansen
Direktgr

Bestyrelse

Lars Patrik Hall Helge Krogsbgl Tom Rasmussen
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimstaden Danmark A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden Danmark A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige 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 arsregnskab, 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 arsregnskab uden vasentlig 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 ars-
regnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig 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 geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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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:

. 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 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, 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 omstandighederne, 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 sk@n 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 veesent-
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 ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder 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
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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| 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 opnaet 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 8. juni 2020

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Henrik Reedtz
Statsaut. revisor
mne24830
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Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Danmark A/S
Sankt Petri Passage 5, 3. th.
1165 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 35524525

Stiftet: 1. november 2013

Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Lars Patrik Hall, Formand

Helge Krogsbgl

Tom Rasmussen

Direktion Michael Byrgesen Hansen

Revision Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive radgivnings-, investerings- og handelsvirksomhed og enhver dermed i
forbindelse staende virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udggr -10.222 t.kr.

Selskabet har pr. 31.12.2019 en negativ egenkapital pa 1.619 t.kr. Egenkapitalen reetableres ved
tilfgrsel af kapital fra koncernen i det kommende regnskabsar.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb

Der er fra balancedagen og frem til idag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Bruttofortjeneste 38.107.359 11.391.525
1 Personaleomkostninger -48.354.732 -20.864.585
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -2.817.318 -1.270.172
Driftsresultat -13.064.691 -10.743.232
Andre finansielle indtaegter 0 394
@vrige finansielle omkostninger -19.474 -24.804
Resultat fgr skat -13.084.165 -10.767.642
Skat af arets resultat 2.861.971 2.353.413
Ordinzert resultat efter skat -10.222.194 -8.414.229
Arets resultat -10.222.194 -8.414.229
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfgrt resultat -10.222.194 -8.414.229
Disponeret i alt -10.222.194 -8.414.229
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlzegsaktiver
3  Goodwill
Immaterielle anlaegsaktiver i alt
4 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 7.793.574 4.247.792
4 Indretning lejede lokaler 4.417.610 4.593.151
Materielle anlaegsaktiver i alt 12.211.184 8.840.943
5 Deposita 1.184.006 1.118.063
Finansielle anlzegsaktiver i alt 1.184.006 1.118.063
Anlzegsaktiver i alt 13.395.190 9.959.006
Omszatningsaktiver
Tilgodehavende for salg af tjenesteydelser 12.661.135 2.715.323
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 3.078.841 3.385.125
Andre tilgodehavender 208.986 353.251
Periodeafgraensningsposter 309.069 126.154
Tilgodehavender i alt 16.258.031 6.579.853
Likvide beholdninger 4.506.448 1.227.941
Omsaetningsaktiver i alt 20.764.479 7.807.794
Aktiver i alt 34.159.669 17.766.800
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Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt resultat -2.118.836 8.103.359
Egenkapital i alt -1.618.836 8.603.359
Hensatte forpligtelser
Hensaettelse til udskudt skat 657.378 440.507
Hensatte forpligtelser i alt 657.378 440.507
Geaeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 0 4.297
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 2.473.158 1.482.672
Geeld til tilknyttede virksomheder 26.000.000 3.000.000
Anden gzld 6.647.969 4.235.965
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 35.121.127 8.722.934
Gaeldsforpligtelser i alt 35.121.127 8.722.934
Passiver i alt 34.159.669 17.766.800

6 Eventualposter
7 Neaertstdende parter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital Overfgrt resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 8.103.358 8.603.358
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 -10.222.194 -10.222.194
500.000 -2.118.836 -1.618.836
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Noter

2019 2018
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 41.501.402 18.295.097
Pensioner 3.159.424 956.456
Andre omkostninger til social sikring 484.054 179.787
Personaleomkostninger i gvrigt 3.209.852 1.433.245
48.354.732 20.864.585
Gennemsnitligt antal beskzeftigede medarbejdere 74 30
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -3.078.842 -3.385.125
Arets regulering af udskudt skat 216.871 1.031.720
Regulering af tidligere ars skat 0 -8
-2.861.971 -2.353.413
Goodwill
Kostpris 1. januar 2019 490.403 490.403
Kostpris 31. december 2019 490.403 490.403
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 -490.403 -409.117
Arets afskrivninger 0 -81.286
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 -490.403 -490.403
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 0 0
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Noter

31/12 2019 31/12 2018

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel Indretning
og inventar lejede lokaler
Kostpris 1. januar 2019 5.665.633 4,738.873
Tilgang 5.765.044 422.516
Afgang -86.958 -41.959
Kostpris 31. december 2019 11.343.719 5.119.430
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 1.417.842 145.722
Arets afskrivninger 2.219.261 598.057
Tilbagefgrsel af af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver -86.958 -41.959
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 3.550.145 701.820
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 7.793.574 4.417.610
Deposita

Kostpris 1. januar 2019 1.118.063 1.118.063
Tilgang i arets Igb 65.943 0
Kostpris 31. december 2019 1.184.006 1.118.063
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 1.184.006 1.118.063
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Noter

6. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser: Leasingforpligtelser pa firmabiler udggr kr. 1.031.807.

Andre eventualforpligtelser: Huslejeforpligtelser for uopsigelighed til oktober 2021 udggr kr.
8.941.398.

Sambeskatning

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

7. Naertstaende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for Heimstaden AB, Malmo, Sverige. Dette er den mindste
koncern, hvori selskabet indgar som dattervirksomhed. Koncernregnskabet kan rekvireres pa
www.heimstaden.com.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heimstaden Danmark A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Der er foretaget visse reklassifikationer i sammenligningstallene.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primzaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, salgsfremmede omkostninger og administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtag-
ne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-
rielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat af arets resultat

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som minimum betaler et tilleg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til
administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver
Goodwill

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Idet det ikke er muligt,
at fastsaette et palideligt skgn over brugstiden, er afskrivningsperioden fastsat til 7 ar.

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en a&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar
Indretning lejede lokaler 10 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Heimstaden Danmark A/S - Arsrapport for 2019 15



Anvendt regnskabspraksis

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Koncerntilskud

Modtagne koncerntilskud fra virksomhedsdeltagere indregnes i saerskilt post pa egenkapitalen.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabskabsmaessig og skattemaessig veerdier af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse
af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa 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 vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende 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 geeldsforpligtelser, som omfatter modtagne forudbetalinger fra kunder, leverandgrer af varer og
tjenesteydelser, geeld til tilknyttede virksomheder samt anden gzeld, males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

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