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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Heimstaden Vanlgse Alle 55-63
ApS for 1. januar - 31. december 2020.

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 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den X. maj 2021

Direktion:

Michael Byrgesen Hansen
Direktgr

Bestyrelse:

Helge Krogsbgl Michael Byrgesen Hansen Henrik Lildballe
Formand



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Heimstaden Vanlgse Alle 55-63 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Heimstaden Vanlgse Alle 55-63 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 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 naeermere 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 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 forpligtelser i
henhold til disse regler og krav.

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 vasentlig 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vasentlige, 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:



Den uafhangige revisors revisionspategning (fortsat)

» Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

»  Opnar viforstaelse 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 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 vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette 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 laengere kan fortszette driften.

» Tager vistilling 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.

I 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 vasentlig 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 X. maj 2021

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Henrik Reedtz
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Heimstaden Vanlgse Alle 55-63 ApS
c/o Heimstaden Danmark A/S
Sankt Petri Passage 5, 3. th.

1165 Kgbenhavn K
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Stiftet: 9. marts 2017
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Helge Krogsbgl, Formand
Michael Byrgesen Hansen
Henrik Lildballe

Michael Byrgesen Hansen, Direktgr
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at drive virksomhed ved investering i fast ejendom, administration og forvaltning af fast
ejendom samt anden beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat udggr -1.052 t.kr.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabsarets afslutning, der har vaesentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.



Resultatopggrelsen for 1. januar - 31. december

Noter
Bruttofortjeneste

2 Verdiregulering af investeringsejendom
Resultat fgr finansielle poster

3 @vrige finansielle indtaegter

4 @vrige finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

5 Skat af arets resultat

Arets resultat

2020 2019

kr. kr.
718.577 997.239
-1.907.058 5.399.911
-1.188.482 6.397.150
20.868 0
-180.560 -193.083
-1.348.173 6.204.068
296.598 -1.364.898
-1.051.575 4.839.169




Balancen 31. december

Note

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter, aktiver
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiverialt

2020 2019

kr. kr.
50.526.753 49.957.746
50.526.753 49.957.746
50.526.753 49.957.746
773 0

31.250 72.040
13.718 0
68.750 1.050
114.490 73.090

0 134.016

114.490 207.106
50.641.244 50.164.852




Balancen 31. december

Note

10
11

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser
Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristede gaeld
Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Forslag til resultatdisponering
Personaleomkostninger
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

Naertstaende parter

2020 2019

kr. kr.

50.000 50.000
4,999.918 6.051.493
5.049.918 6.101.493
597.937 679.827
1.250.112 1.532.991
1.848.049 2.212.818
20.357.401 21.325.692
481.592 457.300
20.838.994 21.782.993
968.291 792.977
151.207 182.776
90.283 219.698
21.682.224 18.694.663
0 136.898

12.277 40.535
22.904.283 20.067.548
43.743.277 41.850.540
50.641.244 50.164.852




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt resultat

Egenkapital pr. 31. december 2020

Virksomheds-

kapital Overfgrt resultat lalt
50.000 6.051.493 6.101.493

0 -1.051.575 -1.051.575
50.000 4.999.918 5.049.918
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Noter

2020
kr.

1 Forslag til resultatdisponering
Overfgres til overfgrt resultat -1.051.575
Disponeret i alt -1.051.575

2 Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 43.244.672
Tilgang i arets lgb 2.476.066
Kostpris 31. december 2020 45.720.738
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 6.713.073
Arets regulering til dagsveerdi -1.907.058
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2020 4.806.015
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 50.526.753

Vaerdiansaettelse af investeringsejendomme er baseret pa en ekstern maeglers vurdering ud fra en
tilbagediskontering af de forventede fremtidige betalingsstremme.

Vaesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Diskonteringsrente: 4,45%
Inflation: 2%
Tomgangsprocent: 0%

Vasentlige regnskabsmaessige skgn

Veaerdianszttelse af ejiendomme er baseret pa et skgn og er afhaengig af en raekke usikre faktorer,
forventede udvikling pa ejendomsmarkedet. Det er selskabets vurdering, at den eksterne maegler:
bedste udtryk for eiendommenes veerdi pr. 31. december 2020.

2020
kr.
3 @vrige finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 4.489
Renter, tilknyttede virksomheder 16.380
20.868
4 @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger -180.560
-180.560
5 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat -13.719
Regulering udskudt skat -282.880
Skat af arets resultat i alt -296.598

6 Andre hensatte forpligtelser



Andre hensatte forpligtelser 597.937
597.937

Andre hensatte forpligtelser omfatter hensattelser til indvendig vedligeholdelse jf. Lejeloven § 22
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Noter (fortsat)

10

11

2020
kr.

Gaeld til realkreditinstitutter
Gaeld til realkreditinstitutter i alt 21.325.692
Heraf forfalder indenfor 1 ar -968.291
20.357.401
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 16.711.127

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 21.326 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomi
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udggr 50.527 t.kr.

Selskabet indestar yderligere personligt og solidarisk som selvskyldnerkautionist for en raekke tilkr
virksomheders engagement med kreditinstitut.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Heimstaden Danmark Ejendomme A/S, CVR-
som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel
samlede selskabsskat.

Naertstaende parter
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Heimstaden Bostad AB, Malmg, Sverige. Dette er den mi
hvori selskabet indgar som dattervirksomhed.

Koncernregnskabet kan rekvireres pa www.heimstadenbostad.com
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2019

kr.

4.839.169

4.839.169

43.080.638
164.035

43.244.672

1.313.162
5.399.911

6.713.073

49.957.746

herunder den
s vurdering er det

2019

kr.

-193.083

-193.083

120.803
1.244.095

1.364.898
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679.827

679.827
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2019

kr.

22.118.669
-792.977

21.325.692

18.965.655

me, hvis

wttede

nr. 3585 2093
skaber for den

indste koncern,
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapport for Heimstaden Vanlgse Alle 55-63 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger samt andre driftsindteegter.
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter og indregnes i den periode som huslejen vedrgrer.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet.

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

Andre eksterne omkostninger omfatter yderligere omkostninger til administration.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdiregulering af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende gald, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

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
nedszettelse 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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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris tillagt transaktionsomkostninger.

Efterfglgende males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi i henhold til arsregnskabslovens § 38, og
eventuelle veerdireguleringer foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

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

Periodeafgransningsposter

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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 geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdier af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse af

skatteveerdien 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. Z£ndring i udskudt skat som fglge af
2&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser 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 vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over |dneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter modtagne forudbetalinger fra kunder, leverandgrer af varer og
tjenesteydelser, geeld til tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til nettorealisationsvaerdi.
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