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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Basula
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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn V, den 5. maj 2024

Direktion

Lars Svenning Andersen
Adm. direkter
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Bosula ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Besula ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhgj, den 5. maj 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger
Selskabet Bosula ApS

Constantin Hansens Gade 24, 4.tv

1799 Kebenhavn V.

Telefon: 25263300

CVR-nr.: 3697 70 86

Stiftet: 26. juli 2015

Hjemsted: Kebenhavn V

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Lars Svenning Andersen, Adm. direktor
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets veesentligste aktiviteter bestér i at erhverve fast ejendom til udlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.164 t.kr. mod 1.457 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
696 t.kr. mod 481 t.kr. sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

Bosula ApS - Arsrapport for 2023 5



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bosula ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r 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.

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

Dagsveardihierarkiet

Selskabet anvender dagsverdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsverdien defineres
som den pris, der kan opnés ved at szlge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafhengige parter. Dagsverdiansattelse tager udgangspunkt i et
primeert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eks-
terne omkostninger.

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 mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrarende 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.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager samt andre omkostninger til social sikring mv. til sel-
skabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrerende geeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg
og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

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.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles 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. Verdien 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 dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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.

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.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter hensattelser til Grundejernes Investeringsfond §119 og §120.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsveerdi eller til dagsvaerdi. Hvis opfyldelsen af forpligtel
sen tidsmeessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden, males forpligtelsen til dagsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.164.295 1.457.461
Veardiregulering af investeringsejendomme 549.328 -578.327

1 Personaleomkostninger -127.500 -127.500
Driftsresultat 1.586.123 751.634
Andre finansielle indtegter 3.285 0
@vrige finansielle omkostninger -708.641 -134.229
Resultat for skat 880.767 617.405
Skat af arets resultat -185.265 -136.034
Arets resultat 695.502 481.371

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 300.000 305.000
Overfores til overfort resultat 395.502 176.371
Disponeret i alt 695.502 481.371
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Balance 31. december

RSM

Note

2

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
33.226.163 32.676.836
33.226.163 32.676.836
33.226.163 32.676.836

44.260 0
44.260 0
328.791 684.627
373.051 684.627
33.599.214 33.361.463

Bosula ApS - Arsrapport for 2023

11



i I

RSM

Balance 31. december

Passiver
2023 2022

Egenkapital
Virksomhedskapital 120.000 120.000
Overfort resultat 13.196.367 12.800.865
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 305.000
Egenkapital i alt 13.616.367 13.225.865
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 5.612.771 5.497.246
Andre hensatte forpligtelser 53.059 48.843
Hensatte forpligtelser i alt 5.665.830 5.546.089
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 13.096.530 13.187.324
Deposita 431.746 418.075
Modtagne forudbetalinger fra kunder 412.481 396.837
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.940.757 14.002.236
Kortfristet del af langfristet gaeld 275.132 375.949
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 28.125 22.500
Selskabsskat 0 146.078
Anden geeld 73.003 42.746
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 376.260 587.273
Geldsforpligtelser i alt 14.317.017 14.589.509
Passiver i alt 33.599.214 33.361.463
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgorelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2022 120.000 7.823.467 227.737 8.171.204
Korrektion som folge af
vaesentlige fejl tidligere ar 0 4.801.027 0 4.801.027
Udloddet udbytte 0 0 -227.737 -227.737
Arets overforte overskud eller
underskud 0 176.371 305.000 481.371
Egenkapital 1. januar 2023 120.000 12.800.865 305.000 13.225.865
Udloddet udbytte 0 0 -305.000 -305.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 395.502 300.000 695.502
120.000 13.196.367 300.000 13.616.367
Bosula ApS - Arsrapport for 2023 13
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2023 2022

1.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 127.500 127.500
127.500 127.500
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 2

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 27.100.000 27.100.000
Kostpris ultimo 27.100.000 27.100.000
Regulering til dagsveerdi primo 5.576.836 6.155.163
Arets regulering til dagsveerdi 549.327 -578.327
Regulering til dagsveerdi ultimo 6.126.163 5.576.836
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 33.226.163 32.676.836

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 boligejendomme pé i alt 1.256 m? beliggende i
Aarhus.

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

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
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til vaerdiansettelsen.

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

Vesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, bolig (%) 4,5 4,25
Tomgangsprocent, bolig (%) 0,00% 0,00%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa

(kr/m2) 26.454 26.017
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Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 33.226 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 3.323 t.kr. Et fald
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pé 4.153 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 120.000 120.000
120.000 120.000

Anpartskapitalen bestar af 1 A-anparter a 1 kr., 118.199 B-anparter a 1 kr. og 1.800 C-anparter a 1
kr.

4.  Andre hensatte forpligtelser
Af andre hensatte forpligtelser 53 t.kr. forventes hele belobet at forfalde til betaling inden for 1 ar.

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 13.371.662 275.132 13.096.530 12.036.373

Deposita 431.746 0 431.746 431.746
Modtagne forudbetalinger

fra kunder 412.481 0 412.481 412.481

14.215.889 275.132 13.940.757 12.880.600

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.546 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2023 udger 33.226 t.kr.
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