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på selskabets generalforsamling, den __/__ 2016 
 
 
________________________ 
Peter Jeppesen 
dirigent 
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Selskabet Bolig Agenten ApS 
Sognevejen 1 
2690  Karlslunde 

  
   CVR-nr: 28 37 15 94 

 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Peter Jeppesen 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af køb og salg samt udlejning af 
fast ejendom. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets aktivitet har udviklet sig utilfredsstillende. 
 
Selskabet er omdannet fra et aktieselskab til anpartsselskab 22/6 2015. 
 
Selskabet har tabt mere end 50% af anpartskapitalen, som forventes retableret ved egen indtjening. 
Selskabets ledelse har sikret at selskabet har den nødvendige finansiering i det kommende regnskabsår. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 
2015 for Bolig Agenten ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen 
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er min 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 perioden 1. januar 
- 31. december 2015. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Karlslunde, den     /     2016 
 
Direktion 
 
 
 
 
Peter Jeppesen 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for Bolig Agenten ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 
Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (DKK). 
 
Resultatopgørelsen er artsopdelt i beretningsform. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og er i alt væsentlighed følgende: 
 
Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme og gæld vedrørende investeringsejendomme var 
tidligere indregnet før Bruttoresultatet i resultatopgørelsen. 
 
I indeværende regnskabsår er klassifikationen af dagsværdireguleringer af investeringsejendomme og 
gæld vedrørende investeringsejendomme ændret. Dagsværdireguleringer indregnes ikke længere før 
Bruttoresultatet, men før finansielle poster. 
 
Ændringen medfører ikke ændringer i resultat eller egenkapital, eftersom der alene er tale om en 
tilpasning af klassifikationen i resultatopgørelsen, der efter ændringen vurderes at give et bedre 
retvisende billede. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer 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 afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige 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 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår 
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en 
finansiel post. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
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Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger”. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes 
i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder 
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lønrefusioner fra det offentlige. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger 
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld 
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor 
udbyttet deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Der er ikke indregnet skatteaktiv af året skattemæssige underskud de det er uklart hvornår skatteaktivet 
kan anvendes. 
  
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt 
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 
år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i 
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med 
fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
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Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 12.300 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i 
anskaffelsesåret. 
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Der er indregnet skatteforpligtelse af opskrivninger på ejendommene. Der er ikke indregnet skatteaktiv af 
selskabets skattemæssige underskud da det er uklart hvornår underskuddet vil kunne anvendes. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det optagne lån og afholdte 
låneomkostninger føres over resultatopgørelsen. 
 
Prioritetsgæld er målt til kursværdien. Kurstab eller -gevinst føres over resultatopgørelsen på 
optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører, tilknyttede og associerede 
virksomheder samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel 
værdi. 
 
Likvider 
Likvide midler består af indestående på bankkonti. 
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  RESULTATOPGØRELSE 

  1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015 

    
   
 2015 2014 
 DKK DKK 
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 BRUTTOFORTJENESTE ....................................................  3.003.749 663.737 
   

 1 Personaleomkostninger ........................................................  -213.111 -206.664 
     

 DRIFTSRESULTAT .............................................................  2.790.638 457.073 
   

   Andre finansielle indtægter ...................................................  0 60 
   Andre finansielle omkostninger ............................................  -1.020.743 -1.131.028 
     

 RESULTAT FØR SKAT .......................................................  1.769.895 -673.895 
     

 ÅRETS RESULTAT .............................................................  1.769.895 -673.895      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat ...................................................................  1.769.895 -673.895 
     

 DISPONERET I ALT ............................................................  1.769.895 -673.895      
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  BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015 

  AKTIVER 

    
   
 2015 2014 
 DKK DKK 
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   Grunde og bygninger ............................................................  21.406.151 24.356.151 
     

   Materielle anlægsaktiver ....................................................  21.406.151 24.356.151 
     

   ANLÆGSAKTIVER .............................................................  21.406.151 24.356.151 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser .......................  116.865 131.250 
   Andre tilgodehavender .........................................................  179.638 799.486 
     

 Tilgodehavender .................................................................  296.503 930.736 
     

   Likvide beholdninger .........................................................  15.835 10.970 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER ....................................................  312.338 941.706 
     

   

 AKTIVER ..............................................................................  21.718.489 25.297.857      
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  BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015 

  PASSIVER 

    
   
 2015 2014 
 DKK DKK 
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   Virksomhedskapital ..............................................................  500.000 500.000 
   Overført resultat ...................................................................  -1.378.125 -3.148.020 
     

 2 EGENKAPITAL ....................................................................  -878.125 -2.648.020 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ................................................  356.100 356.100 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...........................................  356.100 356.100 
     

   

   Prioritetsgæld .......................................................................  11.921.187 13.842.273 
   Kreditinstitutter .....................................................................  6.427.406 6.462.697 
   Deposita ...............................................................................  417.829 477.829 
     

 3 Langfristede gældsforpligtelser .......................................  18.766.422 20.782.799 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ...............  247.832 303.825 
   Kreditinstitutter .....................................................................  423.585 5.475.488 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ............................  35.000 35.000 
   Anden gæld ..........................................................................  2.610.579 870.711 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...........................  157.096 121.954 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser.........................................  3.474.092 6.806.978 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER ..................................................  22.240.514 27.589.777 
     

   

 PASSIVER ...........................................................................  21.718.489 25.297.857      

   

 4 Eventualposter mv.  
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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  NOTER 

   

    
   
 2015 2014 
 DKK DKK 
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 1 Personaleomkostninger  
 Lønninger .............................................................................  209.755 202.585 
 Andre omkostninger til social sikring ....................................  3.356 4.079 
     

 213.111 206.664 
     

   

   

  Forslag til  
  resultat-  
 Primo disponering Ultimo 
 2 Egenkapital  
 Virksomhedskapital .............................  500.000 0 500.000 
 Overført resultat ..................................  -3.148.020 1.769.895 -1.378.125 
       

 -2.648.020 1.769.895 -878.125 
       

   

   
   

Selskabskapitalen er ikke ændret indenfor de seneste 5 år. 
   

   Restgæld efter 5 
 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo år 
 3 Langfristede gældsforpligtelser  
  
 Prioritetsgæld ......................................  13.842.272 11.921.187 12.395.883 
 Kreditinstitutter ....................................  6.462.697 6.427.406 5.220.278 
 Deposita ..............................................  477.829 417.829 412.189 
       

 20.782.798 18.766.422 18.028.350 
       

   

   

 4 Eventualposter mv.  
Eventualforpligtelser 
 
Oplysning om kautions-, pensions- og garantiforpligtelser som ikke er indregnet i 
balancen. 
Selskabets bankforbindelser har stillet tabsgaranti overfor realkreditinstitutter.  
 

 
 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

I selskabets ejendomme er der tinglyst ejerpantebreve til sikkerhed for banklån. 
Herudover er der i selskabets ejendomme tinglyst sikkerhed for realkreditgæld.  
Overfor ejerforeninger er der stillet ejerpantebreve til sikkerhed for betalinger. 
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 uGxazQB5WsuMLMOBlbL4vIA6uZGDVhaXbQ2bpAP7m7g=


 
OeUjC+iVxztE0UEptFgoF51Fa3eJk2kar5G29vXF0C/UX+MfyOYX8cPERZfz5VPKR1zpVD2HVC5W
HUNe/oz3NPUC0zTguOA/9G0Q5tCR8Ad3m65bltPViyL1ZF+qwg5HTRVyuaHuyTjcARs3//f3ttXv
O0aLNyyE85Q1X+TiPkia+umH0CgUqvrsqhgFN3jv2P5PM4pWjastbBhtCquW4L5JUN4rBcKfv7nk
XidvRw245mj7NonEcUF7NXt6Mcf0bYP+h1qng8TCHapGvltrbap+J1FTBjZXxvNllUvXvPQGGhM+
WkB9hniS8pwdU6bgouPtqpFXytSdiskYSruZng==
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