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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for Heimstaden Holmegard Bolig Il 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 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

Helge Krogsbgl Henrik Lildballe Michael Byrgesen Hansen

Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Heimstaden Holmegard Bolig Il ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden Holmegard Bolig Il ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

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”. Vi er uafthangi-
ge af 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 forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt 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 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 Holmegard Bolig Il ApS
Sankt Petri Passage 5, 3. th.
1165 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 36 44 45 84

Stiftet: 25. november 2014

Hjemsted: Kgbehavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Helge Krogsbgl, Formand

Henrik Lildballe

Michael Byrgesen Hansen

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 eje kapitalandele i andre selskaber og dermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Arets resultat udggr 13.056 t.kr., hvilket er som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.

Heimstaden Holmegard Bolig Il ApS - Arsrapport for 2019 6



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 34.989 202.635
Verdiregulering af investeringsejendomme 16.978.206 700.000
Driftsresultat 17.013.195 902.635
Andre finansielle indtaegter 1.565 26.707
2 @vrige finansielle omkostninger -532.643 -408.113
Resultat fgr skat 16.482.117 521.229
3 Skat af arets resultat -3.426.450 38.571
Ordinzert resultat efter skat 13.055.667 559.800
Arets resultat 13.055.667 559.800
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfort resultat 13.055.667 559.800
Disponeret i alt 13.055.667 559.800
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Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
4 Investeringsejendomme 35.005.908 17.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 35.005.908 17.800.000
Anlzegsaktiver i alt 35.005.908 17.800.000
Omszatningsaktiver
Tilgodehavender fra lejere 51.944 0
Tilgodehavende selskabsskat 104.782 38.571
Andre tilgodehavender 236.573 185.828
Periodeafgraensningsposter 1.050 23.953
Tilgodehavender i alt 394.349 248.352
Likvide beholdninger 1.496.542 289.750
Omsatningsaktiver i alt 1.890.891 538.102
Aktiver i alt 36.896.799 18.338.102
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Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfprt resultat 14.896.329 1.840.662
Egenkapital i alt 15.896.329 2.840.662
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.525.678 0
Hensatte forpligtelser i alt 3.525.678
Gaeldsforpligtelser
5 Geeld til kreditinstitutter i gvrigt (Spar Nord) 13.122.574 9.449.794
Deposita 382.057 0
Ansvarlig lanekapital 0 3.000.000
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 13.504.631 12.449.794
Kortfristet del af langfristet geeld 420.000 77.189
Modtagne forudbetalinger fra lejere 165.349 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 203.359 46.528
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.052.702 2.121.398
Anden geeld 128.751 802.531
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.970.161 3.047.646
Geaeldsforpligtelser i alt 17.474.792 15.497.440
Passiver i alt 36.896.799 18.338.102
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
8 Naertstaende parter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital Overfgrt resultat lalt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2019 1.000.000 1.840.662 2.840.662
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 13.055.667 13.055.667
1.000.000 14.896.329 15.896.329
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Noter

1. Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte.

2019 2018
kr. kr.

2.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 146.850 0
Andre finansielle omkostninger 385.793 408.113
532.643 408.113

3.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat -99.228 -38.571
Arets regulering af udskudt skat 3.525.678 0
3.426.450 -38.571
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
4, Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 18.707.348 18.707.348
Tilgang i arets Igb 227.702 0
Kostpris 31. december 2019 18.935.050 18.707.348
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 -907.348 -1.607.348

Arets regulering til dagsveerdi 16.978.206 700.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 16.070.858 -907.348
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 35.005.908 17.800.000

Vaerdianseattelsen af investeringsejendommen er baseret pa en ekstern maeglers vurdering ud fra

en tilbagediskontering af de forventede fremtidige betalingsstremme.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi:

Diskonteringsrenten: 6,83 %
Inflation: 2 %
Tomgangsprocent: 0 %

Vasentlige regnskabsmaessige skgn:

Vaerdiansattelse af ejendommene er baseret pa et skgn og er afhaengig af en raekke usikre
faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet. Det er selskabets vurdering,
at den eksterne maeglers vurdering er det bedste udtryk for eiendommens vaerdi pr. 31 december
2019.

Gald til kreditinstitutter i gvrigt (Spar Nord)

Geeld til kreditinstitutter i gvrigt (Spar Nord) i alt 13.542.574 9.526.983
Heraf forfalder inden for 1 ar -420.000 -77.189
13.122.574 9.449.794

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 11.442.574 9.200.000
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for Igbende geeld til kreditinstitutter (Spar Nord), 13.543 t.kr., er der tinglyst
skadelgsbrev i ejendommene, undtaget adressen Glasvaerksvej 29, 4684 Holmegaard.
Ejendommenes regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udggr 35.006 t.kr.

Selskabet indestar personlig og solidarisk som selvskyldner kautionist for tilknyttet virksomheds
engagement med kreditinstitut.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Heimstaden Danmark Ejendomme A/S, CVR-

nr. 35852093 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

8. Naertstdende parter

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

Arsrapporten for Heimstaden Holmegard Bolig Il ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.
Nettoomseetning bestar af huslejeindteegter og indregnes i den periode som huslejen vedrgrer.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger, der er medgaet til drift af
virksomhedens investeringesejendomme i regnskabsaret, vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter og el, varme og vand, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle forpligtelser samt
tillzeg og godtggrelser under acontoskatteordningen m.v.

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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved f@rste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene veaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejiendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien 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.

Egenkapital

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).
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

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

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter leverandgrer af varer og tjenesteydelser, geeld til tilknyttede
virksomheder samt anden gald, males til nettorealisationsvaerdi.
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