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Heimstaden Hermanhus ApS

Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021 for Heimstaden Hermanhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 20. maj 2022

Direktion

Michael Byrgesen Hansen
adm. direktgr

Bestyrelse
Henrik Lildballe Michael Byrgesen Hansen Tina Hansen
formand neestformand



Heimstaden Hermanhus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimstaden Hermanhus ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Heimstaden Hermanhus ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, 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 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og
krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet 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 pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.



Heimstaden Hermanhus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er gaeldende 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 re-
aktion 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 for-
drsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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 udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisi-
onsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-
be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p% det revisionsbevis, der er op-
ndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.



Heimstaden Hermanhus ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan 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, her-
under 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 ing-
en form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger 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 arsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 20. maj 2022

EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24830



Heimstaden Hermanhus ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Heimstaden Hermanhus ApS
Sankt Petri Passage 5, 3. th
1165 Kgbenhavn K

Telefon: +45 33 7510 10
Hjemmeside: www.heimstaden.dk
CVR-nr.: 35858873

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Kgbenhavn

Henrik Lildballe, formand
Michael Byrgesen Hansen, naestformand
Tina Hansen

Michael Byrgesen Hansen, adm. direktgr

EY

Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36

2000 Frederiksberg



Heimstaden Hermanhus ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestdr i at drive virksomhed med investering i og
udvikling af fast ejendom samt anden virksomhed, der star i forbindelse hermed.

Usaadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsdret 2021 er ikke pavirket af ussedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pd& DKK 29.527.479, og
selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa8 DKK 114.135.167.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kun-
ne pavirke selskabets finansielle stilling.



Heimstaden Hermanhus ApS

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
DKK DKK

Bruttofortjeneste 4.747.293 4.301.501
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 34.104.850 -4.177.644
Resultat fgr finansielle poster 38.852.143 123.857
Finansielle indtaegter 1 298.900 313.207
Finansielle omkostninger 2 -1.224.720 -970.239
Resultat fgr skat 37.926.323 -533.175
Skat af drets resultat 3 -8.398.844 76.409
Arets resultat 29.527.479 -456.766
Overfgrt resultat 29.527.479 -456.766

29.527.479 -456.766




Heimstaden Hermanhus ApS

Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
DKK DKK

4 243.564.360 206.267.293
243.564.360 206.267.293
243.564.360 206.267.293
12.903.970 12.804.399
42.058 851
18.539 47.926
12.964.567 12.853.176
12.964.567 12.853.176
256.528.927 219.120.469




Heimstaden Hermanhus ApS

Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henszettelse til udskudt skat
Andre henseaettelser

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden gaeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Note 2021 2020

DKK DKK
51.000 51.000
114.084.167 84.556.688
114.135.167 84.607.688
26.803.737 19.313.279
19.923 6.816
26.823.660 19.320.095
110.674.544 110.617.230
5 110.674.544 110.617.230
200 0
443.975 330.792
256.680 0
908.386 804.926
1.469.664 1.701.942
1.816.651 1.737.796
4.895.556 4.575.456
115.570.100 115.192.686
256.528.927 219.120.469




Heimstaden Hermanhus ApS

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat I alt
51.000 84.556.688 84.607.688
0 29.527.479 29.527.479
51.000 114.084.167 114.135.167
Virksomheds-
kapital Overfgrt resultat Ialt
51.000 85.013.454 85.064.454
0 -456.766 -456.766
51.000 84.556.688 84.607.688

10



Heimstaden Hermanhus ApS

Noter

2021 2020
DKK DKK
1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 298.900 313.207
298.900 313.207
2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.224.720 970.239
1.224.720 970.239
3 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 908.386 804.926
Arets udskudte skat 7.490.458 -881.335
8.398.844 -76.409

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 123.761.110
Tilgang i &rets Igb 3.192.217
Kostpris 31. december 2021 126.953.327
Vardireguleringer 1. januar 2021 82.506.183
Arets veerdireguleringer 34.104.850
Veerdireguleringer 31. december 2021 116.611.033
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 243.564.360

11



Heimstaden Hermanhus ApS

Noter

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendom er beliggende i Kgbenhavn og bestdr udelukkende af
boliglejligheder.

Ejendommen er veerdiansat til markedsvaerdi, baseret pa en cashflow model, der
bygger pa prognoser for fremtidge pengestrgmme, som ejendommen forventes at
genere, planlagte investeringer og udviklingen i ledige lejemal. Beregningsgrundlaget er
netto driftsindtaegter for en periode pd 25 ar.

Stigningen i eksisterende huslejeindtaegter (istandsaettelser er ikke medregnet) skgnnes
at vaere mellem 1,5 procent og 2,0 procent arligt, samt en langsigtet ledighedsprocent
p& mellem 0 og 1 procent.

Forventet stigning i driftsomkostnigerne er medregnet i cashflow modellen med 2
procent. CAPEX er budgetteret 20 ar frem og der forventes at skulle renoveres for
20.054 t.DKK i denne periode.

Diskonteringsrenten for ejendommen er fastsat p& baggrund af den forventede
langsigtede rente plus en risikopreemie. Risikopraeamien refererer til markedsrisiko og
ejendomsrelaterede risici baseret pd placeringen ejendommen samt udbud og
efterspgrgsel af lejligheder.

Vurderingerne for 2021 tager udgangspunkt i et afkastkrav p& 2,7 procent.

De politiske indgreb som er gennemfgrt i forhold til reglerne for fastsaettelse af
boligleje, er indarbejdet i vurderingen af ejendommen for 2021.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geald Geald Afdrag Restgeeld
1. januar 2021 31. december 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutt
er 110.617.230 110.674.544 0 110.877.981
110.617.230 110.674.544 0 110.877.981

12



Heimstaden Hermanhus ApS

Noter

6 Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser, der ikke er indregnet i balancen

Selskabet er sambeskattet med Heimstaden Danmark Ejendomme A/S, som er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Selskabet haefter solidarisk med
gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udggr et stgrre
belgb.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Fglgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Realkreditselskabet har 1. prioritets pant i de respektive ejendomme for det pa
ejendommen tinglyste 1&n svarende til I13nets nominelle vaerdi.

8 Anvendt regnskabspraksis

13



Heimstaden Hermanhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heimstaden Hermanhus ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med
tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indreg-
nes vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indreg-
nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivhinger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske for-
dele vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males ak-
tiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der ind-
regnes en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som op-
rindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumule-
rede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& ba-
lancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets om-
seetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostniger.
Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen omfatter huslejeindtaegter og andre tilknyttede vydelser, som
indregnes linezert over lejeperioden.
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Heimstaden Hermanhus ApS

8 Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, ad-
ministration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af
investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger,
amortisering af realkreditldan samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen
mv.

Skat af drets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mel-
lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I til-
knytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatnings-
bidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eg-
et skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indreg-
nes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at
opnd afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalge-
vinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris
inkl. kgbsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer
af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet
en objektiv indikation p&, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er
veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehav-
ende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.
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Heimstaden Hermanhus ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraansningsposter
Periodeafgraansningsposter, indregnet under omseaetningsaktiver, omfatter afholdte om-
kostninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa
igangvaerende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar
selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og
det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfgre et forbrug af selskabets gko-
nomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser - bortset fra udskudt skat - males til kapitalvaerdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige
indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.
De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat. /Endring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultat-
opggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel-
ser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver
males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fra-
drag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendel-
se af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi
indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder

samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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