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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for
Ejendomsselskabet Bos ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbæk, den 6. juli 2023

Direktion

Tim Rix-Møller
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Bos ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Bos ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-
den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aabyhøj, den 6. juli 2023

RSM Danmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Bos ApS
Trørødlund 20
Trørød
2950 Vedbæk

CVR-nr.: 12 31 85 88
Stiftet: 1. august 1988
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Tim Rix-Møller

Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Søren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhøj

Dattervirksomhed Hovedstadens Bolig ApS, Vedbæk

Kapitalinteresse Bybjerg ApS, Vedbæk
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hobvedaktivitet består i at drive handel og finansiering.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 336 t.kr. mod 293 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 958
t.kr. mod 1.080 t.kr. sidste år. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Bos ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og lokaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter e-
liminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse indregnes og måles efter den indre værdis
metode. Indre værdis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse til den forholdsmæssige
andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regn-
skabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse med regnskabsmæssig negativ indre værdi
måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodeha-
vendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dæk-
ke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte for-
pligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse overføres under egenka-
pitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssi-
ge værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden god-
kendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre
egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Ejendomsselskabet Bos ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskat-
ter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens 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 resultatopgørelsen 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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, gæld til
selskabsdeltagere og ledelse samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer
til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2022 2021
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 336.297 293.363

Værdiregulering af investeringsejendomme 61.231 255.720
1 Personaleomkostninger -318.607 -241.303

Driftsresultat 78.921 307.780

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 488.223 521.837
Indtægt af kapitalinteresse 403.332 237.463
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 6.356 1.523
Andre finansielle indtægter 30.292 34.004

2 Øvrige finansielle omkostninger -30.057 -35.910

Resultat før skat 977.067 1.066.697

3 Skat af årets resultat -18.811 13.321

Årets resultat 958.256 1.080.018

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 891.555 759.300
Udbytte for regnskabsåret 58.900 0
Overføres til overført resultat 7.801 320.718

Disponeret i alt 958.256 1.080.018
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Balance 31. december

Aktiver

2022 2021
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

4 Investeringsejendomme 5.727.796 5.666.565
Materielle anlægsaktiver i alt 5.727.796 5.666.565

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.676.986 5.188.763
6 Kapitalinteresse 1.444.086 1.040.754

Finansielle anlægsaktiver i alt 7.121.072 6.229.517

Anlægsaktiver i alt 12.848.868 11.896.082

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 3.122
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 309.435 88.079
Tilgodehavender hos kapitalinteresse 4.933 53.573
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 11.511 0
Andre tilgodehavender 341.680 777.388
Periodeafgrænsningsposter 0 19.911
Tilgodehavender i alt 667.559 942.073

Likvide beholdninger 71.218 16.038

Omsætningsaktiver i alt 738.777 958.111

Aktiver i alt 13.587.645 12.854.193
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Balance 31. december

Passiver

2022 2021
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 6.819.319 5.927.764
Overført resultat 4.604.633 4.596.832
Foreslået udbytte for regnskabsåret 58.900 0
Egenkapital i alt 11.607.852 10.649.596

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.132.521 1.102.199
Hensatte forpligtelser i alt 1.132.521 1.102.199

Gældsforpligtelser

Deposita 141.313 131.624
7 Langfristede gældsforpligtelser i alt 141.313 131.624

Leverandører af varer og tjenesteydelser 29.755 35.156
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 662.446 900.657
Anden gæld 13.758 34.961
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 705.959 970.774

Gældsforpligtelser i alt 847.272 1.102.398

Passiver i alt 13.587.645 12.854.193

8 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedskapital

Reserve for nettoop-
skrivning efter den

indre værdis metode Overført resultat
Foreslået udbytte for

regnskabsåret I alt
kr. kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1.

januar 2022 125.000 5.927.764 4.596.832 0 10.649.596

Resultatandel 0 891.555 7.801 58.900 958.256

125.000 6.819.319 4.604.633 58.900 11.607.852
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Noter

2022 2021
kr. kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 314.148 239.978
Andre omkostninger til social sikring 2.556 1.325
Personaleomkostninger i øvrigt 1.903 0

318.607 241.303

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 29.534 35.132
Andre finansielle omkostninger 523 778

30.057 35.910

3. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 18.811 67.628
Regulering af tidligere års skat 0 -80.949

18.811 -13.321

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 302.756 302.756

Kostpris 31. december 2022 302.756 302.756

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 5.363.809 5.108.089
Årets regulering til dagsværdi 61.231 255.720

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 5.425.040 5.363.809

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 5.727.796 5.666.565
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Dagsværdien af investeringsejendom er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et "normaliseret" driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Dagsværdien er baseret på det forventede normaliseret driftsresultat pr. ejendom og et skønnet
afkastkrav for selskabets ejendom jf. nedenfor. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommens
beliggenhed, type (bolig, kontor, butik mv.), alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. Fastsættelse af afkastkrav vil dog altid være en
konkret vurdering, og vurderingen er derfor behæftet med usikkerhed. Der er ikke anvendt ekstern
vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
Beliggenhed Type Afkastkrav %
København K Erhverv 6,5%

Følsomhedsanalyse:
Den opgjorte dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden.

En forøgelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
reduceres med 409 t.kr.

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2022 225.000 225.000

Kostpris 31. december 2022 225.000 225.000

Opskrivninger 1. januar 2022 4.963.763 4.441.926
Årets resultat 488.223 521.837

Opskrivninger 31. december 2022 5.451.986 4.963.763

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 5.676.986 5.188.763

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel

Hovedstadens Bolig ApS Vedbæk 100 %
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Noter

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.

6. Kapitalinteresse

Kostpris 1. januar 2022 76.753 76.753

Kostpris 31. december 2022 76.753 76.753

Opskrivninger 1. januar 2022 964.001 726.538
Årets resultat 403.332 237.463

Opskrivninger 31. december 2022 1.367.333 964.001

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 1.444.086 1.040.754

Kapitalinteresse:
Hjemsted Ejerandel

Bybjerg ApS Vedbæk 33,33 %

7. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2022
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.
Deposita 141.313 0 141.313 141.313

141.313 0 141.313 141.313
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Noter

8. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-
risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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