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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Bo-Bedst ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tars, den 6. marts 2018

Direktion:

Flemming T. Jensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Bo-Bedst ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Bo-Bedst ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgaerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hjerring, den 6. marts 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Claus Muhlig
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 26711
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme - overvejende boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter og ejendomsinvestorernes afkastkrav aendrer sig eller ejendommenes forhold i gvrigt
a@ndres, pavirkes ejendommenes vaerdi. Sadanne aendringer kan vaere betydelige.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Driften af selskabets ejendomme er forlgbet tilfredsstillende med en god udlejning. Selskabets
portefalje vurderes som attraktive ejendomme, der hver har en god udlejning og en god balance i
driften. Renovering og istandsaettelse af ejendommene er i det store hele gennemfart efter selskabets
planer herfor.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme pa 1.256 tkr. for skat, skyldes primaert et saenket
afkastkrav til selskabes vaesentligste investeringer.

Udlejningspotentialet i ejendommene er ultimo aret naesten fuldt udnyttet og forventes at medfgre et
driftsresultat for dagsvaerdireguleringer af investeringsejendomme for 2018 pa mindst samme starrelse
som 2017.

Arets resultat anses pa baggrund af ovenstaende for tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2017
kr.

2.309.340

-182.975
1.255.510

3.381.875

2.924
-1.558.570

1.826.229

-401.856

1.424.373

1.424.373

1.424.373

2016
tkr.

2.040

-211
186

2.015

24

-1.567

472

-104

368

368

368



|IBDO

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER.......

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........c..ccevvvviiinnnennnn..

Tilgodehavender........

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER..................

PASSIVER

Selskabskapital..........
Overfort resultat........

EGENKAPITAL............

Hensaettelse til udskudt skat......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiiiiiiiii

Geeld til realkreditinstitutter.....oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

Banklan......cocevuvnnnns

Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiii...

Geeld til pengeinstitutter

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld, tilknyttede virksomheder.........covviiiiiiiiiiiiiiiiinnenanns
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinnnn

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017
kr.

42.937.844
5 42.937.844

42.937.844
349.268
360.100

709.368
709.368

43.647.212

125.000
7.423.219

6 7.548.219
2.898.300
2.898.300
23.001.225
2.569.608

7  25.570.833
7 422.000
3.423.361
59.250

8 563.218
80.277

9 3.051.404
30.350
7.629.860
33.200.693

43.647.212

10

11

2016
tkr.

40.288
40.288

40.288

23

23

23

40.311

125
5.583

5.708
2.019
2.019
24.829
24.829
414
3.370
160
190
3.612
7.755
32.584

40.311
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

1(2016: 1)

LN 08 GaGEI .ennettiieiiiineeereeannneeesseeesnnneesseanns
[ a1 (o] g =] PPN
Andre personaleomkostninger........ccceeveviiiiniiennnene.

Andre finansielle indtaegter

Tilknyttede virksomheder.......cccvvviiiiiiiiiinniiennnne.
Finansielle indtaegter i gvrigt......ccoovviiiiiiiiiiiininn...

Andre finansielle omkostninger

Tilknyttede virksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnn..
Finansielle omkostninger i @vrigt........cccovvvvevnennnn...

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat.........ccoevviiiiiiiiiinnnin...

Materielle anlagsaktiver

TilgaNg e et i i e

2017
kr.

161.926
17.654
3.395

182.975

2.924

2,924

10.123
1.548.447

1.558.570

-360.100
761.956

401.856

2016
tkr.

187
17

211

1.565

1.567

104

104

Investerings-
ejendomme

27.638.050

3.440.041
-1.511.860

29.566.231

12.649.794

1.459.959
-738.140

13.371.613

42.937.844

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)
Ejendomsportefaljen bestar af boligejendomme primaert i Brenderslev.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veerdi-
ansattelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Hvor der foreligger specifikke, eksterne
prisindikationer anvendes disse.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,25% - 6,40%, som er fastsat under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype,
ejendomsbeliggenhed m.v.

Egenkapital
Selskabs- Overfort

kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2017....c.veeiiriiiiiniieiieinennnenennn, 125.000 5.582.101 5.707.101
Nettoregulering af sikringsinstrumenter...................... 416.745 416.745
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevvevenen.. 1.424.373 1.424.373
Egenkapital 31. december 2017.........ccccceiiiiininnnnn.. 125.000 7.423.219 7.548.219

Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter-....... 25.242.624  23.423.225 422.000 19.900.000
Banklan........ccovvveineinininnnnnnen. 0 2.569.608 0 2.569.608
25.242.624 25.992.833 422.000 22.469.608

Geeld, tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Krogsholt
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

11

Note

10
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 23.423 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 41.531
tkr.

Til sikkerhed for gaeld og sikringsinstrumenter i pengeinstitut i alt 8.410 tkr. er der tinglyst
ejerpantebreve pa 5.700 tkr., transport laneprovenu i realkreditinstitut 2.483 tkr. og
stottemidler fra Boligministeriet 545 tkr., med pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger 41.300 tkr.,

Der er afgivet pantsatningsforbud i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2017 udger 1.407 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med en ejerforening, er der givet pant pa nominelt 450 tkr. i
en investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 19.700
tkr.

12

Note

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Bo-Bedst ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer af
ejendomme i behold er dagsvaerdi ved arets begyndelse med tillaeg af forbedringer. Vaerdiregulering i
forbindelse med salg af ejendomme indreges i resultatopgerelsen under dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsvaerdi. Positive og negative dagsvaerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes
direkte pa egenkapitalen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller
den sikrede forpligtelse.



