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Heimstaden Group Denmark A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Heimstaden Group Denmark A/S for
1. januar 2022 - 31. december 2022.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 28. juni 2023

Direktion:

Christian Winther Fladeland
Direktgr

Bestyrelse:

Helge Krogsbgl Christian Winther Fladeland Thomas Alexander Hansen
Formand
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Heimstaden Group Denmark A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Heimstaden Group Denmark A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden Group Denmark A/S for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet 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 virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
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 revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark,
altid vil afdaekke vae-sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan be-tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske 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 professionel skepsis under
revisionen. Herudover:
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Heimstaden Group Denmark A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning (fortsat)

» 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 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

»  Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe 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 oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

P Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 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 henhold 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 fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 28. juni 2023

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor
mne24830
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Heimstaden Group Denmark A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Heimstaden Group Denmark A/S
Bernstorffsgade 50, 5.
1577 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 41639768

Stiftet: 31. august 2020

Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022
Bestyrelse Helge Krogsbgl, Formand

Christian Winther Fladeland
Thomas Alexander Hansen

Direktion Christian Winther Fladeland, Direktgr

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Dirch Passers Allé 36
2000 Frederiksberg
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Heimstaden Group Denmark A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at administrere anseaettelsesforhold for ansatte i selskabet samt at levere ydelser relateret til
investering i fast ejendom til andre selskaber i Heimstaden koncernen samt enhver anden hermed forbundet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat udggr 1.678 t.kr.

Den forventet udvikling
Der forventes fortsat positivt driftsresultat for regnskabsaret 2023.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, der har vaesentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.
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Heimstaden Group Denmark A/S

Resultatopggrelsen for 1. januar 2022 - 31. december 2022

Noter 2022 2020/2021
kr.

Bruttofortjeneste 44.317.040 34.436.546

1 Personaleomkostninger -41.729.988 -31.772.046
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -450.754 -473.553
Resultat fgr finansielle poster 2.136.298 2.190.947

@vrige finansielle omkostninger -1.683 -45.986
Resultat fgr skat 2.134.615 2.144.961

2 Skat af arets resultat -456.401 -476.924
Arets resultat 1.678.214 1.668.037
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Balancen 31. december

Heimstaden Group Denmark A/S

Note

4>

Aktiver

Anlaegsaktiver

Indretning af lejede lokaler
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anleegsaktiver i alt

Deposita
Finansielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender for salg af tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter, aktiver
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

F1001

2022 2021

kr. kr.
1.014.625 1.372.009
373.528 92.137
1.388.153 1.464.146
1.157.065 1.100.900
1.157.065 1.100.900
2.545.218 2.565.046
17.616.125 13.391.923
1.028.919 854.978
8.901 0
136.397 60.660
18.790.342 14.307.561
6.451.192 2.879.293
25.241.534 17.186.854
27.786.751 19.751.900
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Heimstaden Group Denmark A/S

Balancen 31. december

Note 2022 2021
Egenkapital kr. kr.
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfgrt resultat 18.346.251 11.668.037
Egenkapital i alt 18.846.251 12.168.037

Hensatte forpligtelser
Hensaettelse til udskudt skat 0 2.392
Hensatte forpligtelser i alt 0 2.392

Geaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 203.491 793.079
Geeld til tilknyttede virksomheder 534.122 96.671
Skyldig selskabsskat 467.694 474,532
Anden gzld 7.735.193 6.217.189
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 8.940.500 7.581.471
Geaeldsforpligtelser i alt 8.940.500 7.581.471
Passiveri alt 27.786.751 19.751.900

Personaleomkostninger

Forslag til resultatdisponering

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Naertstaende parter

00 N O W
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Egenkapitalopggrelse

Heimstaden Group Denmark A/S

Egenkapital 1. januar 2022
Koncerntilskud

Overfgrt resultat

Egenkapital pr. 31. december 2022

Virksomhedskapital Overfgrt resultat lalt
500.000 11.668.037 12.168.037

0 5.000.000 5.000.000

0 1.678.214 1.678.214

500.000 18.346.251 18.846.251

F1001
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Heimstaden Group Denmark A/S

F1001

Noter
2022 2020/2021
kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger og gager 38.144.324 29.316.751
Pensioner 2.188.705 1.157.847
Andre omkostninger til social sikring 176.239 172.349
Personaleomkostninger i gvrigt 1.220.720 1.125.100
41.729.988 31.772.046
Gennemsnitligt antal beskzeftigede medarbejdere 38 19
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 467.694 474.532
Regulering udskudt skat -11.293 2.392
456.401 476.924
3 Forslag til resultatdisponering
Overfgres til overfgrt resultat 1.678.214 1.668.037
Disponereti alt 1.678.214 1.668.037
4 Materielle anlaegsaktiver
Andre anlzeg,
driftsmateriel Indretning af
og inventar lejede lokaler
Kostpris 1. januar 2022 150.770 1.786.929
Tilgang i arets Igb 374.760 0
Kostpris 31. december 2022 525.530 1.786.929
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -58.633 -414.920
Arets afskrivninger -93.369 -357.384
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -152.002 -772.304
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 373.528 1.014.625
Finansielle anlaegsaktiver
5 Deposita
Kostpris 1. januar 2022 1.100.900 1.100.900
Tilgang i arets Igb 56.165 0
Kostpris 31. december 2022 1.157.065 1.100.900
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 1.157.065 1.100.900




Heimstaden Group Denmark A/S

Noter (fortsat)

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er indgaet lejekontrakt for lejemal af kontor. Lejekontrakten har en uopsigelighedsperiode frem til april
2026. Med den nuveerende leje udggr den arlige forpligtelse t.kr. 2.272

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Heimstaden Danmark Ejendomme A/S, CVR-nr. 35 85 20
93 som administrationsselskab og haefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

8 Neertstaende parter
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Heimstaden AB, Malmg, Sverige. Dette er den mindste koncern, hvori
selskabet indgar som dattervirksomhed.

Koncernregnskabet kan rekvireres pa www.heimstaden.com

Selskabet indgar endvidere i koncernregnskabet for Fredensborg 1994 AS, Oslo, Norge. Dette er
den stg@rste koncern, hvori selskabet indgar som dattervirksomhed. Koncernregnskabet kan
rekvireres pa www.brreg.no.

F1001 Side 13



Heimstaden Group Denmark A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapport for Heimstaden Group Denmark A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
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.

Arsrapportens sammenligningstal udggr en periode pa 15 maneder, hvor indevaerende periode udggr 12 maneder og
derfor ikke er direkte sammenlignelige.

Resultatopggrelsen

Sammendrag til bruttofortjeneste
| resultatopggrelsen er nettoomsaetning, andre driftsindteegter og eksterne omkostninger med
henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetningen indregnes eksklusiv moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger der vedrgrer virksomheden primaere aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger, marketingomkostninger og administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social
sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige
myndigheder.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunne anvende dette underskud til
nedszttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den del, der
kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til bevaegelser direkte i
egenkapitalen.
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Heimstaden Group Denmark A/S

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien
aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
a2ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 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 lineare afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-53ar
Indretning lejede lokaler 10 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatopggrelsen.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskrives til
nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Heimstaden Group Denmark A/S

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital - Koncerntilskud
Modtagne koncerntilskud fra virksomhedsdeltagere indregnes i saerskilt post pa egenkapitalen.

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 regnskabsmaessig
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 balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter leverandgrer af varer og tjenesteydelser, og anden gzeld, males til
nettorealisationsvaerdi.
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