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Ikano Bolig Ballerup ApS
Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ikano Bolig Ballerup ApS for regnskabsaret 12.
februar 2021 - 31. december 2021.

Arsrapporten aflzegges 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 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 12. februar 2021 - 31.

december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 21.06.2022

Direktion:

Gunilla Ann-Charlotte Hansson

Roger Lars-Goran Johansson René Frank Brandt
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Ikano Bolig Ballerup ApS
Arsrapport 2021

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren af Ikano Bolig Ballerup ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ikano Bolig Ballerup ApS for regnskabsaret 12.2.2021 - 31.12.2021, der
omfatter resultatopggrelse, balance 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. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 12.2.2021 - 31.12.2021 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere 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 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. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 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 geldende
i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser 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 brugerne 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:

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 vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Penneo dokumentnagle: DLZOM-17HUO-GSLWC-V4EBN-OCMD8-8EMJI



Ikano Bolig Ballerup ApS
Arsrapport 2021

Den uafhangige revisors revisionspategning

e 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.

e Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vasentlig 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 konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke laengere kan fortsaette driften.

e 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 blandt andet 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese 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 herudover 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 21.06.2022
Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

Allan Pedersen Frederik Juhl Hestbaek
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
mnel4952 mne47807
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Selskabsoplysninger

Oplysninger om selskabet

Navn Ikano Bolig Ballerup APS

Adresse, postnr., by Stationsparken 21, st., 2600 Glostrup
Cvr-nr. 42157031

Stiftet 12. februar 2021
Hjemstedskommune Glostrup

Forste regnskabsar 12. februar — 31. december 2021
Hjemmeside www.ikanobolig.dk

E-mail hej@ikanobolig.dk

Direktion Gunilla Ann-Charlotte Hansson

Roger Lars-Goran Johansson
René Frank Brandt

Revision Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6, 2300 Kgbenhavn S
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Ikano Bolig Ballerup ApS
Arsrapport 2021

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at eje, udvikle og administrere ejendomme og hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet resultatopggrelse for 2021 udviser et positivt resultat pa 4.883.030 kr., og selskabets balance udviser
pr. 31. december 2021 en positiv egenkapital pa 4.923.030 kr.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger og anses for tilfredsstillende.

Selskabet er en del af Ikano-koncernen, som er en steerk og velkonsolideret koncern. Selskabet har modtaget en
tilbagetraedelses- og stgtteerklaering fra koncernen, som giver sikkerhed for virksomhedens fortsatte drift.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Arsregnskab 12. februar - 31. december

Resultatopggrelse

Note Kr.

Bruttoresultat

Finansielle indtaegter
2 Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

lkano Bolig Ballerup ApS
Arsrapport 2021

2021

7.286.777
12.222

- 1.038.704

6.260.295

- 1.377.265

4.883.030

4.883.030

4.883.030
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lkano Bolig Ballerup ApS

Arsrapport 2021
Arsregnskab 12. februar - 31. december
Balance
Note Kr. 2021
AKTIVER
Anlaegsaktiver
4 Materielle anlzaegsaktiver
Investeringsejendomme 161.691.150
Materielle anlaegsaktiver i alt 161.691.150
Anlaegsaktiver i alt 161.691.150
Omszetningsaktiver
Varebeholdninger
Varer under fremstilling 832.231
832.231
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 625.000
Andre tilgodehavender 348.143
973.143
Likvide beholdninger 8.238.381
Omsatningsaktiver i alt 10.043.755
AKTIVER | ALT 171.734.905
PASSIVER
Egenkapital
5 Aktiekapital 40.000
Overfgrt resultat 4.883.030
Egenkapital i alt 4.923.030
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 1.209.397
1.209.397
Kortfristede forpligtigelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 373.172
Geeld til tilknyttede virksomheder 163.707.007
Skyldig sambeskatningsbidrag 167.868
Anden geeld 1.354.431
165.602.478
Forpligtelser i alt 165.602.478
PASSIVER | ALT 171.734.905

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Neartstdende parter
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Arsregnskab 12. februar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Kr.
Indskudt ved stiftelse
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

lkano Bolig Ballerup ApS

Arsrapport 2021
Aktiekapital Overfgrt resultat I alt
40.000 40.000
- 4.883.030 4.883.030
40.000 4.883.030 4.923.030
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lkano Bolig Ballerup ApS
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Arsregnskab 12. februar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ikano Bolig Ballerup ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Dette er selskabets fgrste regnskabsar som omfatter perioden 12.02.2021 - 31.12.2021.

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 pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopggrelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle indteegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttoresultatet paggres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning
og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen vedrgrende lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og
risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang.

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

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

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets Igb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede virksomheder
samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta.
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lkano Bolig Ballerup ApS

Arsregnskab 12. februar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres 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 geldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Ipbende driftsafkast.

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

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

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi indebaerer vaesentlige regnskabmaessige
sken.

Varebeholdninger

Varebeholdninger omfatter kgb af grunde samt opfgrelse af boliger med henblik pa videresalg.

Varebeholdninger males til kostpris. Er nettorealisationsvaerdien lavere end kostprisen, nedskrives til
denne lavere vaerdi. Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som salgssum med fradrag
af feerdigggrelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget.

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

Indirekte produktionsomkostninger omfatter indirekte materialer og Ign, finansieringsomkostninger
samt vedligeholdelse af og afskrivning pa de i produktionsprocessen benyttede maskiner og udstyr samt
omkostninger til administration og ledelse.

Arsrapport 2021
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lkano Bolig Ballerup ApS
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Arsregnskab 12. februar - 31. december
Noter
1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt
IAS 39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

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

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestrgmme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestadender.

Udskutte skatteaktiver og -forpligtigelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidlige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtigelser.

Andre geeldsforpligtelser

Andre gzeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

12
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lkano Bolig Ballerup ApS

Arsrapport 2021
Arsregnskab 12. februar - 31. december
Noter
kr. 2021
2 Finansielle omkstninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.027.413
Andre finansielle omkostninger 11.291
1.038.704
3 Skat
Arets aktuelle skat 167.868
Arets regulering af udskudt skat 1.209.397
Regulering vedrgrende tidligere ar
1.377.265

4 Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 12. februar 2021 -
Tilgang i aret 161.691.150
Kostpris 31. december 2021 161.691.150
Verdiregulering 12. februar 2021 -
Arets veerdiregulering -
Verdiregulering 31. december 2021 -
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 161.691.150

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter erhvervsejendom pa i alt 38.606 m2 beliggende i Ballerup som pa
nuvarende tidspunkt tjener til uddannelsesinstitution. Ejendommen er erhvervet 02.07.2021,
hvorfor dagsveerdien pr. 31.12.21 sk@gnnes svare til anskaffelsesvaerdien med tilleeg af kebsomkostninger.

Fglsomhed ved opgérelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme
Dagsvaerdien af investeringsejendomme er ved anskaffelse vurderet af en uafhaengig valuar.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelse kan vaere vaesentlige.

5 Aktiekapital
Virksomhedens aktiekapital er 40.000 kr.
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lkano Bolig Ballerup ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 12. februar - 31. december

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

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

7 Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksomhedens
Modervirksomhed Hjemsted koncernregnskab
Ikano Bostad AB Malmg, Sverige Hyllie Boulevard 27, 215 32
Malmg, Sverige

Selskabets transaktioner med nzertstaende parter

Der har i 2021 veeret samhandel med moderselskabet Ikano Bolig A/S. Alle transaktioner
er foretaget pa markedsmaessige vilkar.
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