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Heimstaden Bolig Holding ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regn-

skabsåret 1. januar - 31. december 2021 for Heimstaden Bolig Holding ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20. maj 2022

Direktion

Michael Byrgesen Hansen
adm. direktør

Bestyrelse

Henrik Lildballe
formand

Michael Byrgesen Hansen
næstformand

Tina Hansen
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Heimstaden Bolig Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Heimstaden Bolig Holding ApS for regnskabsåret 1. januar

- 31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter

og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. December 2021 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med års-

regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og

krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af

årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics

Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd

(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-

fyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores

opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til

at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant,

samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væ-

sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-

onspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men

er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale

standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække

væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-

elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at

de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-

vision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og

opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-

aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne

grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation for-

årsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-

ledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-

me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-

bejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabs-

princippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisi-

onsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-

be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der

er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, mo-

dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er op-

nået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold

kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede

heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige 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 årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ing-

en form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent

med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at in-

deholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-

ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 20. maj 2022

EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik Reedtz
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24830
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Bolig Holding ApS
Sankt Petri Passage 5, 3. th
1165 København K

Telefon: +45 33 75 10 10

Hjemmeside: www.heimstaden.dk

CVR-nr.: 37 22 21 19

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: København

Bestyrelse Henrik Lildballe, formand
Michael Byrgesen Hansen, næstformand
Tina Hansen

Direktion Michael Byrgesen Hansen, adm. direktør

Revision EY
Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000  Frederiksberg
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter består i at drive virksomhed med besiddelse af

kapitalandele i datterselskaber, indirekte investering i fast ejendom, foretager udlån til

koncernforbundne selskaber samt anden virksomhed, der står i forbindelse hermed.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2021 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et underskud på DKK 15.897.215, og

selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på DKK 437.112.736.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-

ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
DKK

2020
DKK

Bruttofortjeneste 0 0

Finansielle indtægter 1 0 22.567

Finansielle omkostninger 2 -18.936.934 -15.237.522

Resultat før skat -18.936.934 -15.214.955

Skat af årets resultat 3 3.039.719 1.418.551

Årets resultat -15.897.215 -13.796.404

Overført resultat -15.897.215 -13.796.404

-15.897.215 -13.796.404
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Balance 31. december 2021

Note 2021
DKK

2020
DKK

Aktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4 1.092.800.315 1.053.729.895

Finansielle anlægsaktiver 1.092.800.315 1.053.729.895

Anlægsaktiver i alt 1.092.800.315 1.053.729.895

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 10.491.719 11.222.475

Tilgodehavender 10.491.719 11.222.475

Likvide beholdninger 5.781 0

Omsætningsaktiver i alt 10.497.500 11.222.475

Aktiver i alt 1.103.297.815 1.064.952.370
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Balance 31. december 2021

Note 2021
DKK

2020
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 437.032.736 452.929.951

Egenkapital 437.112.736 453.009.951

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 183.499.481

Langfristede gældsforpligtelser 5 0 183.499.481

Banker 0 10.031.719

Leverandører af varer og tjenesteydelser 21.539 20.142

Gæld til tilknyttede virksomheder 666.163.540 417.908.561

Anden gæld 0 306.086

Periodeafgrænsningsposter 0 176.430

Kortfristede gældsforpligtelser 666.185.079 428.442.938

Gældsforpligtelser i alt 666.185.079 611.942.419

Passiver i alt 1.103.297.815 1.064.952.370
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 80.000 452.929.951 453.009.951

Årets resultat 0 -15.897.215 -15.897.215

Egenkapital 31. december 2021 80.000 437.032.736 437.112.736

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 80.000 350.465.028 452.929.951 803.474.979

Nettoeffekt ved ændring af
regnskabspraksis 0 -350.465.028 13.796.404 -336.668.624

Korrigeret egenkapital 1. januar 2020 80.000 0 466.726.355 466.806.355

Årets resultat 0 0 -13.796.404 -13.796.404

Egenkapital 31. december 2020 80.000 0 452.929.951 453.009.951
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Noter

2021
DKK

2020
DKK

1 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 0 22.557

Valutakursgevinster 0 10

0 22.567

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 18.831.182 15.236.214

Andre finansielle omkostninger 105.702 1.302

Valutakurstab 50 6

18.936.934 15.237.522

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -3.039.719 -3.788.475

Årets udskudte skat 0 2.369.924

-3.039.719 -1.418.551

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2021 1.053.729.895 951.629.895

Tilgang i årets løb 39.070.420 102.100.000

Kostpris 31. december 2021 1.092.800.315 1.053.729.895

Værdireguleringer 1. januar 2021 0 0

Værdireguleringer 31. december 2021 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 1.092.800.315 1.053.729.895
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Noter

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Selskabs

kapital

Ejeran

del

Heimstaden Zinnsgade 9 Holding ApS København 50.000 %100

Heimstaden Kanalhuset Hermanhus Holding ApS København 52.000 %100

Heimstaden Jægersborggade 29-31 Holding ApS København 50.000 %100

Heimstaden Duegården Holding ApS København 50.000 %100

Heimstaden Holding 5 ApS København 50.000 %100

Heimstaden Amagerbrogade II Holding ApS København 85.000 %100

Heimstaden Domus Vista ApS København 495.000 %100

Heimstaden A Denmark ApS København 50.000 %100

Heimstaden Bella Hus A/S København 500.000 %100

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december 2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til
tilknyttede
virksomheder 183.499.481 0 0 0

183.499.481 0 0 0

2021
DKK

2020
DKK

6 Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra operationel leasing.
Samlede fremtidige leasingydelser:

Inden for et år 53.880 53.880

Mellem 1 og 5 år 67.350 121.230

121.230 175.110
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Noter

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Heimstaden Danmark Ejendomme A/S,
som er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Selskabet hæfter solidarisk
med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på
udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større
beløb.

8 Nærtstående parter og ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stem-
merne eller minimum 5% af virksomhedskapitalen:

Heimstaden Bostad Invest 9 A/S, CVR-nr. 38714953

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet Heimstaden AB

Koncernrapporten for Heimstaden AB kan rekvireres på nedenstående adresse eller
hentes digitalt på https://corporate.heimstaden.com/investors

Heimstaden AB
Ö Promenaden 7 A
SE-211 28 Malmö - Sverige

9 Anvendt regnskabspraksis
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Heimstaden Bolig Holding ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Heimstaden Bolig Holding ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med

tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i DKK

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde kon-

cernregnskab.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets anvendte regnskabspraksis for måling af kapitalandele i datterselskaber har

tidligere været indre værdi. Den anvendte regnskabspraksis er blevet ændret og der

anvendes nu kostpris til brug for måling af kapitalandele i datterselskaber.

Selskabet har tilpasset anvendt regnskabspraksis som følge af indtrædelse i ny koncern.

Som følge af ændringen i anvendt regnskabspraksis er sammenligningstallene tilpasset.

Ændringen har ikke påvirket tallene for 2021. For 2020 er resultat reduceret med DKK

45.445.474, balancesummen er reduceret med DKK 350.465.028 og egenkapitalen er

reduceret med DKK 350.465.028, som følge af ændringen i anvendt regnskabspraksis.

Ændringen har ingen påvirkning på årets skat og udskudt skat.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til

sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indreg-

nes værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indreg-

nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele

vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske for-

dele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles ak-

tiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Heimstaden Bolig Holding ApS
9 Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der ind-

regnes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som op-

rindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumule-

rede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,

inden årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på ba-

lancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets om-

sætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne

omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag. Alle former for afgivne

rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,

realiserede og urealiserede kursgevinster samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Udbytte fra kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Udbytte fra kapitalinteresser indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncern-

ens danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det

tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tids-

punkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

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 skattemæssigt underskud sambeskatnings-

bidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eg-

et skattemæssigt overskud.
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Heimstaden Bolig Holding ApS
9 Anvendt regnskabspraksis

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indreg-

nes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i

egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen

overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet

en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er

værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehav-

ende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte om-

kostninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger indestående i banker.

Selskabsskat og udskudt skat

Heimstaden Danmark Ejendomme A/S hæfter som administrationsselskab for dattervirk-

somhedernes selskabsskatter over for skattemyndighederne.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som

'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel

skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultat-

opgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt

underskud, måles til den værdi, 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

måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt

anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-

di.
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Heimstaden Bolig Holding ApS
9 Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter

modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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