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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 for
Hovedstadens Bolig ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 15. maj 2018

Direktion

Tim Rix-Mgller
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i Hovedstadens Bolig ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Hovedstadens Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Aarhus, den 15. maj 2018

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Stefan Christiansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34146
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Selskabsoplysninger
Selskabet Hovedstadens Bolig ApS
Treredlund 20
Tredred
2950 Vedbzxk
CVR-nr. 34452970
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Tim Rix-Mgller
Revisor BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Abyhe;j
Modervirksomhed Ejendomsselskabet Bos ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom samt hermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 478.758 kr. mod 290.323 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 787.164 kr. mod 590.476 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hovedstadens Bolig ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon til viceveert.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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 skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Hovedstadens Bolig ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter méles til amortiseret kostpris, der for kontantléan svarer til
lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december
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Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 478.758 290.323
Veardiregulering af investeringsejendomme 675.106 596.987

1 Personaleomkostninger 0 -5.000
Driftsresultat 1.153.864 882.310
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 15.339 0

2 Qvrige finansielle omkostninger -159.758 -125.035
Resultat for skat 1.009.445 757.275
Skat af arets resultat -222.281 -166.799
Arets resultat 787.164 590.476
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 787.164 590.476
Disponeret i alt 787.164 590.476
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Aktiver
Note 2017 2016
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 9.425.996 8.750.890
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.425.996 8.750.890
Anlzgsaktiver i alt 9.425.996 8.750.890
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 433.657 423.786
Andre tilgodehavender 6.501 625
Periodeafgraensningsposter 5.468 6.583
Tilgodehavender i alt 445.626 430.994
Likvide beholdninger 3.666 1.596
Omsatningsaktiver i alt 449.292 432.590
Aktiver i alt 9.875.288 9.183.480
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Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 80.001 80.001
5 Overfort resultat 3.422.069 2.634.905
Egenkapital i alt 3.502.070 2.714.906

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 971.541 749.260
Hensatte forpligtelser i alt 971.541 749.260
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.179.637 4.272.435
Deposita 119.936 243.658
Anden geeld 945.233 978.853
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.244.806 5.494.946
6 Geldsforpligtelser 129.005 127.041
Geld til pengeinstitutter 1.072 2.850
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 11.850 20.533
Anden geeld 14.944 73.944
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 156.871 224.368
Gezldsforpligtelser i alt 5.401.677 5.719.314
Passiver i alt 9.875.288 9.183.480

7 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2017 2016

Personaleomkostninger
Lonninger og gager 0 5.000
0 5.000
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 1

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 13.365
Andre finansielle omkostninger 159.758 111.670
159.758 125.035
31/12 2017 31/12 2016

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2017 4.978.653 2.647.733
Tilgang i érets lab 0 2.330.920
Kostpris 31. december 2017 4.978.653 4.978.653
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 3.772.237 3.175.250
Arets regulering til dagsvardi 675.106 596.987
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2017 4.447.343 3.772.237
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 9.425.996 8.750.890

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,33
Hojeste atkastprocent 6,50
Laveste afkastprocent 6,00
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 80.001 80.001
80.001 80.001

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017 2.634.905 2.044.429
Arets overforte overskud eller underskud 787.164 590.476
3.422.069 2.634.905

6. Geldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Gald i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016

Geeld til
realkreditinstitutter 95.385 3.869.663 4.275.022 4.367.457
Deposita 0 119.936 119.936 243.658
Anden gald 33.620 793.082 945.233 1.010.872
129.005 4.782.681 5.340.191 5.621.987

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.614 t.kr., er der givet pant i ejendommen Sgborg
Hovedgade 7, 2870 Dyssegard, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 5.309
t.kr.

Til sikkerhed for bankgeeld er tinglyst ejerpantebrevene nom. 1.840 t.kr. vedrerende ejendommen
Gladsaxevej 87, 2860 Sgborg, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2017 udger 3.112
t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarende med ejerforening er der tinglyst ejerpantebreve pa i alt 23 t.kr.
vedrerende ejendommen Sgborg Hovedgade 94, st. th., 2860 Sgborg, hvis regnskabsmaessige verdi
pr. 31. december 2017 udger 1.005 t.kr.
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Noter

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Bos ApS, CVR-nr. 12 31
85 88 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskatte-
de selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger O t.kr.

Heftelse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gor estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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