Hovedstadens Bolig ApS

Treredlund 20, Tredred, 2950 Vedbak

CVR-nr. 34 45 29 70
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

RSM

RSM Danmark

Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
Frichsparken

8230 Abyhgj
T+4587406000

CVRnr. 25 49 2145

aarhus@rsm.dk
www.rsm.dk

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinare generalforsamling den 29. juni 2024.

Tim Rix-Mgller

Dirigent

Kebenhavn | Aarhus | Esbjerg | Kolding | Holstebro | Skive | Fredericia | Thisted | Nykabing Mors | Fjerritslev | Vinderup | Hurup Thy | Hanstholm

RSM Danmark er medlem af RSM netvaerket og driver virksomhed under navnet RSM.RSM er et virksomhedsnavn, som anvendes af medlemmer af RSM netvaerket. Ethvert medlem
af RSM netvaerket er et uafhaengigt revisions- og radgivningsfirma, som udever virksomhed i eget navn. RSM netvaerket er ikke en selvstaendig juridisk enhed i nogen jurisdiktion.



RSM

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Anvendt regnskabspraksis 5
Resultatopgerelse 10
Balance 11
Egenkapitalopgerelse 13
Noter 14

Hovedstadens Bolig ApS - Arsrapport for 2023



i I

RSM

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 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 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbzak, den 29. juni 2024

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
2023 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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 praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den 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.

Aabyhgj, den 29. juni 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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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 RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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 bruttotab udger -77 t.kr. mod 413 tkr. sidste 4r. Det ordinare resultat efter skat udger 271 tkr.
mod 488 t.kr. sidste ar.

Arets resultat er pavirket af tab pé lejere samt renovering af tomme lejemal. Ved udgangen af 2023 er
alle lejemal udlejet.
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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 indtaegter 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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsvardien defineres
som den pris, der kan opnas ved at salge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafhengige parter. Dagsverdiansettelse tager udgangspunkt i et
primeaert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet til opgerelse af vardien:

1. Opgerelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgerelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende 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 og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets 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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

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 vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars 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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

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

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 méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, 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.

Gezldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Hovedstadens Bolig ApS - Arsrapport for 2023 9
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttotab -77.002 413.182
Veardiregulering af investeringsejendomme 11.449 439.617

1 Personaleomkostninger -97.335 -101.739
Driftsresultat -162.888 751.060
Andre finansielle indtegter 243 0

2 Qvrige finansielle omkostninger -188.546 -125.134
Resultat for skat -351.191 625.926

3 Skat af arets resultat 79.780 -137.703
Arets resultat -271.411 488.223

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 488.223
Disponeret fra overfort resultat -271.411 0
Disponeret i alt -271.411 488.223
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Note

4

Aktiver

2023 2022
Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 11.124.449 11.113.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.124.449 11.113.000
Anlzgsaktiver i alt 11.124.449 11.113.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 169.500 670.493
Andre tilgodehavender 3.498 3.498
Periodeafgraensningsposter 13.644 11.730
Tilgodehavender i alt 186.642 685.721
Likvide beholdninger 44.283 20.293
Omsatningsaktiver i alt 230.925 706.014
Aktiver i alt 11.355.374 11.819.014

Hovedstadens Bolig ApS - Arsrapport for 2023
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.001 80.001
Overfort resultat 5.325.574 5.596.985
Egenkapital i alt 5.405.575 5.676.986
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.419.885 1.499.665
Hensatte forpligtelser i alt 1.419.885 1.499.665
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.091.037 2.201.795
Geld til pengeinstitutter 1.297.615 1.364.955
Deposita 211.935 207.764
Anden gald 0 73.354
Langfristede geldsforpligtelser i alt 3.600.587 3.847.868
Kortfristet del af langfristet geeld 204.097 207.812
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 36.758 40.558
Geld til tilknyttede virksomheder 502.135 309.435
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 11.511
Anden gald 186.337 225.179
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 929.327 794.495
Geldsforpligtelser i alt 4.529.914 4.642.363
Passiver i alt 11.355.374 11.819.014

6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-  Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 80.001 5.596.985 5.676.986
Arets overforte overskud eller underskud 0 -271.411 -271.411
80.001 5.325.574 5.405.575
Hovedstadens Bolig ApS - Arsrapport for 2023 13
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Noter

2023 2022
1.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 96.199 100.982
Andre omkostninger til social sikring 1.136 757
97.335 101.739
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 17.189 6.356
Andre finansielle omkostninger 171.357 118.778
188.546 125.134
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 11.511
Arets regulering af udskudt skat -79.780 126.192
-79.780 137.703
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 4.978.653 4.978.653
Kostpris 31. december 2023 4.978.653 4.978.653
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 2023 6.134.347 5.694.730
Arets regulering til dagsvardi 11.449 439.617
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 6.145.796 6.134.347
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 11.124.449 11.113.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 blandet ejendom med bolig og erhverv pa i alt 566
m? beliggende i Seborg og 2 erhvervsejendomme pa i alt 363 m? beliggende i Seborg og Gladsaxe.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvardi er som folger:

Afkastkrav:

Kebenhavn
Erhverv 6,0 - 6,5%
Blandet 6,0 %

Normalindtjening (gennemsnitlig leje i kr. pr. kvm pr. ér):

Veagtet gennemsnit
Erhverv 1.167 kr.
Blandet 950 kr.

Gennemsnitlig veerdi (dagsveerdi i kr. pr. kvm):
Veagtet gennemsnit

Erhverv 12.946 kr.
Blandet 11.048 kr.
Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser endringen i dagsverdien for den samlede ejendosmportefelje ved andring
af afkastkravet med 0,5% i opadgéende retning:

Nuvarende dagsvaerdi 11.124.449 kr.
Andring 1 dagsveaerdi ved +0,5% @ndring 849.730 kr.
Dagsveerdi ved +0,5% endring 10.274.719 kr.
Egenkapital ved +0,5% @ndring 4.742.785 kr.
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5.  Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld

31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 2.209.728 118.691 2.091.037 1.707.551
Geeld til pengeinstitutter 1.362.615 65.000 1.297.615 1.037.615
Deposita 211.935 0 211.935 211.935
Anden gald 20.406 20.406 0 0
3.804.684 204.097 3.600.587 2.957.101

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.210 t.kr., er der givet pant i er der givet pant i
ejendommen Sgborg Hovedgade 7, 2870 Dyssegard, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2023 udger 6.253 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld, 1.363 tkr. er tinglyst ejerpantebreve nom. 1.840 t.kr. vedrerende
ejendommen Gladsaxevej 87, 2860 Sgborg, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31 december 2023
udger 3.780 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvearende med ejerforening er der tinglyst ejerpantebreve pé i alt 23 t.kr.
vedrerende ejendommen Sgborg Hovedgade 94, st. th., 2860 Seborg, hvis regnskabsmassige verdi
pr. 31. december 2023 udger 1.091 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Bos ApS, CVR-nr. 12 31

85 88, som er administrationsselskab og hefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-

gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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