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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ikano Bolig A/S for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019.

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Ikano Bolig A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ikano Bolig A/S for regnskabséret 1.1.2019 - 31.12.2019, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende hillede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret
1.1.2019-31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. 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 arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
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 gore dette

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet 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 hajt 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes.
Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis s&danne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion, Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke l&ngere kan fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pé
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesheretningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

 tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |aese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomheden har til formal direkte eller indirekte, at erhverve, udvikle, styre og afhande fast ejendom
0g beslagtet forretning.

Virksomheden er en del af Ikano Bostad AB-koncernen, der administrerer boliger og private plejehjem
samt udvikler nye boliger og private plejehjem, Strukturelt og pa lang sigt er forudsatningerne meget
gode med steerk vaekst og stor efterspargsel efter boliger pa de markeder, hvor Ikano Bostad arbejder.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et underskud pa 8.224 t.kr. mod et underskud pa
6.704 t.kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pd
10.072 t.kr.

Ikano Bolig ejer jord i Greve og Hillergd, hvor der skal udvikles nye boliger i form af raekkehuse og
lejligheder. De faerdigbyggede boliger salges kontinuerligt i udviklingsperioden. | 2019 blev
virksomhedens fgrste projekt startet i Greve. | Hillerad skal der udstykkes villagrunde, som
efterfglgende salges. | regnskabsperioden blev 8 villa grunde i Hillergd og 3 huse i Greve solgt og
afleveret til kunderne. Der er indgdet bindende kontrakter med flere kunder med aflevering i Igbet af
2020.

Begivenheder efter balancedagen

Aret begyndte med et godt salg i ferste kvartal. 1 2020 er verden blevet pavirket af Covid-19. Markedet
for projektudvikling af boliger forventes i en periode, hvis varighed er vanskelig at vurdere, kendetegnet
ved svagere efterspgrgsel som fglge af covid-19. Virkningerne af covid-19 er vanskelige at vurdere,
men virksomhedens og koncernens gkonomiske styrke betyder, at virksomheden er godt rustet til
fremtiden.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

2019 2017/18

Note  kr. 12 mdr, 13 mdr.

Nettoomseetning 25.167.468 0

Vareforbrug -22.647.000 0

Andre eksterne omkostninger -7.227.783 -5.231.138

Bruttoresultat -4.707.315 -5,231,138

2 Personaleomkostninger -2.777.912 -2.816.639
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlagsaktiver -21.865 0

Resultat fgr finansielle poster -7.507.092 -8.047.777

Finansielle indtagter 34.315 36.201

3 Finansielle omkostninger -2.794.889 -331.200

Resultat fgr skat -10.267.666 -8.342.776

4 Skat af drets resultat 2.043.892 1.638.667

Arets resultat -8.223.774 -6.704.109

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -8.223.774 -6.704.109
-8.223.774 -6.704.109




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Anlaegsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver

Vareheholdninger
Varer under fremstilling

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital

6 Aktiekapital
Overfeort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Gaeld til moderselskab

Geeld til tilknyttede virksomheder

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Anden gald

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

8 Naertstaende parter

lkano Bolig A/S
Arsrapport 2019

2019 2017/18

87.471 109.336
87.471 109.336
87.471 109.336
167.080.232 121.877.866
167.080.232 121.877.866
1.706.687 1,975.872
118.857 30.618.994
11.488 57.647
1.837.032 32.652.513
111.344.786 9.284.896
280.262.050 163.815.275
280.349.521 163.924.611
1.000.000 1.000.000
9.072.117 2.295.891
10.072.117 3.295.891
0 337.205

337.205

0] 35.000.000

0 121.000.000
156.000.000

37.426.521 0
3.713.694 1.645.245
221.377.657 2.094.666
7.759.532 551.604
270.277.404 4.291.515
270.277.404 160.291.515
280.349.521 163.924.611
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Aktiekapital Overfgrt resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2019 1.000.000 2.295.891 3.295.891
Koncerntilskud 0 15.000.000 15.000.000
Overfgrt via resultatdisponering 0 -8.223.774 -8.223.774
Egenkapital 31. december 2019 1.000.000 9.072.117 10.072.117
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ikano Bolig A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra regnskabsaret 2019 andret regnskabspraksis for behandling af kgb af
grunde til brug for videresalg. | regnskabsaret 2017/18 blev grunde til brug for videresalg indregnet
under regnskabsposten 'Grunde og byagninger under udfgrelse' under anlaegsaktiver. Fra regnskabsdret
2019 indregnes kgb af grunde til brug for videresalg under regnskabsposten 'Varebeholdninger' under
omsetningsaktiver.

/ndringen har ingen effekt for resultatopgerelse og egenkapital.

Sammenligningstallene er endret i overensstemmelse hermed.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, indregnes i
resultatopgaerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle indtaagter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS18.

Indtaegter fra salg af byggeprojekter indregnes som omsaetning pa tidspunktet for levering og risikoens
overgang.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter kostprisen pa de varer, som er medgdet til at opnd drets nettoomsaetning.

Under vareforbrug medregnes omkostninger til ravarer, hjslpematerialer, direkte Ian,
finansieringsomkostninger, renteudgifter samt indirekte produktionsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler m.v.

Persanaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver,

Afskrivningsgrundlaget, der opggres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsdret. Posterne omfatter renteindtagter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede virksomheder
samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst oq arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfares til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden er sambeskattet. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgi-
vende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillzeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlazgsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opggdres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger.

Varebeholdninger
Varebeholdninger omfatter kb af grunde samt opferelse af boliger med henblik pa videresalg.

Varebeholdninger males til kostpris. Er nettorealisationsvardien lavere end kostprisen, nedskrives til
denne lavere vardi. Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opga@res som salgssum med fradrag
af faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer og varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer, hjelpe-
materialer, direkte Ign, finansieringsomkostninger, renteudgifter samt indirekte produktionsomkostnin-
ger.

Indirekte produktionsomkostninger omfatter indirekte materialer og lgn, finansieringsomkostninger
samt vedligeholdelse af og afskrivning pa de i produktionsprocessen benyttede maskiner og udstyr samt
omkostninger til administration og ledelse.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningshidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt 1AS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-

kation pd, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning

pd individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefgljerne haseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pd historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Andre gaeldsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser méles til nettorealisationsverdien.

2019 2017/18
kr, 12 mdr. 13 mdr.
Personaleomkostninger
Lanninger 7.280.604 4.008.689
Pensioner 531.261 335.651
Andre omkostninger til social sikring 29.047 5.049
Aktiverede personaleomkostninger -5.063.000 -1.532.750

2.777.912 2.816.639
Gennemsnitligt antal fuldtidsheskeeftigede 6 3

12



Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af &rets resultat
Beregnet skat af drets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019

Kostpris 31. december 2019
Afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2019
Regnskabsmaessig veerdi 31, december 2019

Aktiekapital

Virksomhedens aktiekapital har uaendret vaeret 1.000.000 kr.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

lkano Bolig A/S

Arsrapport 2019

2019 2017/18

12 mdr. 13 mdr.
2.484,572 239,206
310.317 91.994
2.794.889 331.200
-1.706.687 -1.975.872
-337.205 337.205
-2.043.892 -1.638.667
Andre anlaeg,

driftsmateriel og

inventar

109.336

109.336

21.865

21.865

87.471

Selskahet er sambeskattet med lkano Bank, filial af lkano Bank AB (Publ), Sverige som
administrationsselskab og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra stiftelsen samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Andre gkonomiske forpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser udgar 1.792.827 kr. pr. 31. december 2019, hvoraf DKK 537.580

forfalder i 2020.

Naertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Ikano Bostad Danmark Holding AB

Hyllie Boulevard 27, 215 32
Malmg, Sverige

Hyllie Boulevard 27, 215 32
Malme, Sverige
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