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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for Bolig-X-Perten ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 1. april 2016

Direktion

Jacob Vestergaard Jacobsen

Bestyrelse

Sam Jessen John Nielsen Jacob Vestergaard Jacobsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Bolig-X-Perten ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Bolig-X-Perten ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015, der

omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter

årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Slagelse, den 1. april 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Brian Petersen

statsautoriseret revisor

Jesper Ehlers

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Bolig-X-Perten ApS

Rugvænget 9

4200 Slagelse

CVR-nr.: 27 36 95 45

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Slagelse

Bestyrelse Sam Jessen

John Nielsen

Jacob Vestergaard Jacobsen

Direktion Jacob Vestergaard Jacobsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ndr. Ringgade 70C

4200 Slagelse
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Hoved- og nøgletal

Set over en 3-årig periode kan selskabets udvikling beskrives ved følgende hoved- og nøgletal:

2015

TDKK

2014

TDKK

2013

TDKK

Hovedtal

Resultat

Resultat af ordinær primær drift 1.497 2.211 1.774

Resultat før finansielle poster 1.497 2.211 1.774

Resultat af finansielle poster -883 -1.083 -1.034

Årets resultat 476 750 918

Balance

Balancesum 36.691 34.972 35.295

Egenkapital 7.274 6.476 5.379

Nøgletal i %

Afkastningsgrad %4,1 %6,3 %5,0

Soliditetsgrad %19,8 %18,5 %15,2

Forrentning af egenkapital %6,9 %12,7 %19,3

Soliditetsgrad inkl. gæld til associerede virksomheder %37,7 %60,6 %59,4

Nøgletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings anbefalinger og

vejledning. Der henvises til definitioner i afsnittet om regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for Bolig-X-Perten ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets formål er investering og administration af ejendomme.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på DKK 476.398, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på DKK 7.273.967.

Der har ikke været tomgangsleje i regnskabsåret.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af væsentlige skøn og vurderinger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Bruttofortjeneste 1.497.486 2.210.628

Finansielle indtægter 26.885 5.565

Finansielle omkostninger 2 -909.471 -1.088.480

Resultat før skat 614.900 1.127.713

Skat af årets resultat 3 -138.502 -377.732

Årets resultat 476.398 749.981

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 476.398 749.981

476.398 749.981
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendomme 35.669.438 33.508.438

Materielle anlægsaktiver 4 35.669.438 33.508.438

Anlægsaktiver 35.669.438 33.508.438

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 43.332 11.995

Andre tilgodehavender 598.759 374.303

Periodeafgrænsningsposter 327.697 294.275

Tilgodehavender 969.788 680.573

Likvide beholdninger 52.197 782.921

Omsætningsaktiver 1.021.985 1.463.494

Aktiver 36.691.423 34.971.932
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Overført resultat 7.148.967 6.350.886

Egenkapital 5 7.273.967 6.475.886

Hensættelse til udskudt skat 1.721.032 1.633.219

Hensatte forpligtelser 1.721.032 1.633.219

Gæld til realkreditinstitutter 18.956.746 10.047.990

Gæld til associerede virksomheder 6.572.668 14.600.000

Langfristede gældsforpligtelser 6 25.529.414 24.647.990

Gæld til realkreditinstitutter 6 352.390 230.817

Kreditinstitutter 339.131 256.378

Leverandører af varer og tjenesteydelser 116.112 57.513

Selskabsskat 149.507 0

Anden gæld 1.209.870 1.670.129

Kortfristede gældsforpligtelser 2.167.010 2.214.837

Gældsforpligtelser 27.696.424 26.862.827

Passiver 36.691.423 34.971.932

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Vurderingen af ejendommenes dagsværdi pr. 31. december 2015 er fastlagt af selskabets ledelse ved

anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, eller ved anvendelse af opnåede salgspriser på

sammenlignelige ejendomme. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende år,

korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsættelse af ejendommens dagsværdi udgør 5,5 - 6%, og fastsættes

årligt af selskabets ledelse på baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.

Konsekvenserne på ejendommenes værdi og selskabets egenkapital af ændringen i afkastprocenten på

ejendommene er som følger. 

- En ændring til en afkastprocent på 6,5 - 7% vil ændre værdien af ejendommene til DKK 30.329.243 og

egenkapitalen til DKK 3.108.615. 

- En ændring til en afkastprocent på 4,5 - 5% vil ændre værdien af ejendommene til DKK 43.297.880 og

egenkapitalen til DKK 13.224.153.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som vurderes forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige. 

Det er ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejendommene er et udtryk for det gældende

markedsniveau. 

Der har ikke været eksterne eksperter involveret ved måling af ejendommene.

Særlige risici

Til selskabets aktivitet er der knyttet en række risikofaktorer, hvoraf de væsentligste er fastsættelse af

ejendommenes dagsværdi og kapitalfremskaffelse, som følge af usikkerhed på ejendoms- og

finansmarkederne. 

Drifts- og markedsrisici

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække, hvorfor det må

forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes, i såvel positiv som negativ

retning, end forudsat i forbindelse med fastsættelse af ejendommenes dagsværdi.
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

2 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger associerede virksomheder 156.680 488.083

Andre finansielle omkostninger 752.791 600.397

909.471 1.088.480

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 149.507 0

Årets udskudte skat 87.813 309.465

237.320 309.465

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 138.502 377.732

Skat af egenkapitalbevægelser 98.818 -68.267

237.320 309.465

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 25.739.401

Tilgang i årets løb 2.133.309

Kostpris 31. december 27.872.710

Værdireguleringer 1. januar 7.769.037

Årets værdireguleringer 27.691

Værdireguleringer 31. december 7.796.728

Regnskabsmæssig værdi 31. december 35.669.438
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Noter til årsrapporten

5 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 6.350.886 6.475.886

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi primo 0 918.105 918.105

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi ultimo 0 -497.604 -497.604

Skat af årets regulering af sikringsinstrumenter 0 -98.818 -98.818

Årets resultat 0 476.398 476.398

Egenkapital 31. december 125.000 7.148.967 7.273.967

Selskabskapitalen består af 125 anparter à nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2015

DKK

2014

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 17.066.650 9.079.685

Mellem 1 og 5 år 1.890.096 968.305

Langfristet del 18.956.746 10.047.990

Inden for 1 år 352.390 230.817

19.309.136 10.278.807

Gæld til associerede virksomheder

Efter 5 år 0 14.600.000

Mellem 1 og 5 år 6.572.668 0

Langfristet del 6.572.668 14.600.000

Inden for 1 år 0 0

6.572.668 14.600.000
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

7 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 35.669.438 33.508.436

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut, samt moderselskabets

mellemværende med pengeinstitut:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 1.170, der giver pant i grunde og bygninger,

samt øvrige materielle anlægsaktiver til en samlet regnskabsmæssig værdi

på 13.414.437 13.414.437
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Bolig-X-Perten ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre

tilgodehavender”  henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det

afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig afdækning.
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Regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Nettoomsætningenved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til

køber har fundet sted inden årets udgang.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der

er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,

materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i

brug.

Investering i ejendomme med det formål, at opnå afkast af den investerede kapital i form af løbende

driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg, indregnes og måles efter reglerne om

investeringsejendomme. Investeringsejendomme måles til dagsværdi efter normalindtjeningsmetoden.

Årligt foretages måling af ejendomme med udgangspunkt i budgettet for det kommende driftår, korrigeret

for udsving, der karakteriseres som værende enkeltstående hændelser. Afkastprocent fastsættes årligt af

selskabets ledelse i samarbejde med selskabets bestyrelse på grundlag af udviklingen i markedsforholdene

på den pågældende ejendomstype og del på grundlag af ændringer i ejendommens forhold.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen. 

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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.

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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 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.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Fastforrentede lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det

modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles

lånene til amortiseret kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i

resultatopgørelsen som en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til kursværdi på balancedagen svarende til den aktuelle dagsværdi.

Reguleringer indregnes i resultatopgørelsen.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Gæld til finansieringsinstitutter måles ved første indregning til dagsværdien af det betalte eller modtagne

vederlag. Efter første indregning måles gæld til finansieringsinstitutter til dagsværdi ligesom investerings-

ejendomme.

I  det omfang selskabets egen kreditrisiko kan måles pålideligt, indregnes kreditrisikoen i dagsværdien af

gælden til finansieringsinstitutter.

Ændring af dagsværdien af de finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen under posten

”Værdireguleringer af investeringsaktiver”.
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Regnskabspraksis

Hoved- og nøgletal

Forklaring af nøgletal

Afkastningsgrad

aktiverSamlede

100xposterefinansiellførResultat

Soliditetsgrad

ultimoaktiver Samlede

100 x ultimolEgenkapita

Forrentning af egenkapital

legenkapitaligGennemsnit

100 x skatefter resultatOrdinært
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