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LEDELSESBERETNING

regnskab revision radgivning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af keb og salg samt udlejning af
fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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LEDELSESPATEGNING

regnskab revision radgivning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2021 for Bolig Agenten 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar
- 31. december 2021.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af koncernens og selskabets
aktiviteter og koncernens pengestremme for perioden 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Glostrup, den 277 2022

Direktion

Peter Jeppesen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

regnskab revision radgivning

Til kapitalejerne i Bolig Agenten ApS

Konklusion

Vi er valgt med henblik pa at udfere udvidet gennemgang af arsregnskabet for Bolig Agenten ApS for
perioden 1. januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang
af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav
er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er
uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstreekkeligt 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
overensstemmelse 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 vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

regnskab revision radgivning

med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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 veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Fremhavelse af forhold vedrgrende straffeloven samt skatte-, afgifts- og tilskudslovgivningen
Selskabets ledelse har ikke angivet momsen korrekt, selskabets ledelse kan ifalde ansvar.

Birkerad, den 27/7 2022

Revisionsfirmaet Mentor, registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr 28136196

Niels Fisker-Andersen
registreret revisor, FSR Danske Revisorer
mne 10825
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

regnskab revision radgivning

GENERELT

Arsregnskabet for Bolig Agenten ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af eendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta 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 opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

RESULTATOPGQRELSEN

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseaetningen omfatter salg af formidlingsydelser og huslejeindteegter som indregnes i
resultatopgerelsen i takt med at de optjenes.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

regnskab revision radgivning

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og ovrige Ignrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til vicksomhedens ansatte med fradrag af Ienrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger
ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende veaerdipapirer, geeld
og ftransaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldan samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor
udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestéar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte p4 egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Der er ikke indregnert skatteaktiv af det skattemaessige underskud da det er uklart hvornar underskuddet
vil kKunne anvendes.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeessige veerdi med
fradrag af deposita.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

regnskab revision radgivning

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en Kkostpris pa under DKK 30.700 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tiigodehavender.

Egenkapital
Under egenkapitalposteringer er anfgrt under vaesentlige fejl "overfersel", belgbet daekker over
manglende indregnet gaeld primo som ikke har vaeret oplyst af kreditinstitut pa kontoudtog.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opgearelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemeessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Da det er uklart hvornar skattemaessigt underskud kan anvendes er der ikke indregnet skatteaktiv af det
fremferte skattemaessige underskud.

Galdsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvider
Likvide midler bestar af indestaende pa bankkonti.
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RESULTATOPGYRELSE

1. JANUAR - 31 DECEMBER 2021 regnskab revision radgivning

2021 2020

DKK TDKK
BRUTTOFORTJENESTE ..o 772.525 337
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-......................... 772.525 337
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme...................... 2.334.232 0
DRIFTSRESULTAT .....oooiiiiiiie e 3.106.757 337
Andre finansielle indtaegter..........ooii 27.252 19
Andre finansielle omkostninger............ccccveiiiiiiiicccieee e -183.831 -155
RESULTAT FOR SKAT ... 2.950.178 201
Skat af arets resultat ...........ccooeeeiiiii e, -41.630 0
ARETS RESULTAT .....oooiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 2.908.548 201

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart reSultat ...........oooovveeeeiiiiiee e 2.908.548 201

DISPONERET I ALT ... 2.908.548 201
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER regnskab revision radgivning

2021 2020

DKK TDKK
Investeringsejendomme ..........oocuviiiiiiiiiiiiiee e 6.800.000 6.266
Materielle anlagsaktiver...............cccocooiiiiiii e, 6.800.000 6.266
ANLAEGSAKTIVER .........coooiiiiieee e 6.800.000 6.266
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser ..........c..ccccecnn. 492.123 7
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder......................... 2.949.675 2.992
Andre tilgodehavender ... 6.991.811 6.470
Tilgodehavender...............oooooiiiiiiiiiiee 10.433.609 9.469
Likvide beholdninger ....................cccc 3.914 1
OMSZETNINGSAKTIVER ... 10.437.523 9.470
AKTIVER ... 17.237.523 15.736
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASS'VER regnskab revision radgivning
2021 2020
DKK TDKK

Virksomhedskapital ... 500.000 500
Overfart resultat ... 8.748.996 5.841
EGENKAPITAL. ... 9.248.996 6.341
Hensaettelse til udskudt skat ............ccoovviiiiiieinieeen 41.630 0
HENSATTE FORPLIGTELSER................ooiiie 41.630 0
Prioritetsgaeld .........cooieiiii 1.809.442 2.801
Kreditinstitutter ... ... 2.493.500 2.942
Deposita ..cccoeeeieeeeeeeee 81.350 104

2 Langfristede gaeldsforpligtelser .............cccocoeiiiiiiiiinns 4.384.292 5.847
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser.................... 197.223 315
Kreditinstitutter ...... ... 0 0
Leverandgrer af varer og tienesteydelser ...........cccccceviienennnn. 58.750 35
Geeld til tilknyttede virksomheder ...........cccccooviciiieeiec e, 2.204.626 2.198
ANAEN GBI ..o 927.017 780
Periodeafgraensningsposter ... 46.400 45
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ............ccccovienennnn. 128.589 175
Kortfristede gaeldsforpligtelser.................cccooiiiiininn. 3.562.605 3.548
GALDSFORPLIGTELSER.............coeeee e, 7.946.897 9.395
PASSIVER ...t 17.237.523 15.736

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGYRELSE

regnskab revision radgivning

2021

DKK

Virksomhedskapital primo ... 500.000
Virksomhedskapital ultimo....................ooooiiiii s 500.000
Overfart resultat, Primo ...... ... 5.840.448

AretS rESUIAL ..o 2.908.548
Overfart resultat UItiMO ... 8.748.996
EGENKAPITAL ..ottt et beenne e 9.248.996
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NOTER
2021
DKK
1 Antal personer beskaftiget
Antal personer beskeeftiget i gennemsnit.............cccoveeeeeenn. 1

regnskab revision radgivning

2020
TDKK

Geeld i alt primo Geeld i alt ultimo Kortfristet andel

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Restgeeld efter 5
ar

Prioritetsgaeld ............coovurivrieerieceieans 2.980.141 1.929.766 120.324 1.340.297
Kreditinstitutter 3.080.169 2.570.399 76.899 2.156.122
[D1=Y oo ]| - IS 103.550 81.350 0 0
6.163.860 4.581.515 197.223 3.496.419
3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen
Ejendomme indregnet til dagsvaerdi..........ccccooviiiiiniiiinnnen, 6.800.000 6.266
6.800.000 6.266
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgarelsen
Arets op-/nedskrivning investeringsejendomme ....................... 2.302.598 0
2.302.598 0
Indregning investeringsejendomme:
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af eiendommene, forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter
beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangslej for en passende periode
samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte
handler samt ledelsens kendskab til eiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse
af afkastkravet indgar parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.),
beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes
bonitet mv.
Den anvendte veerdianseettelsesmetode er ueendret i forhold til sidste ar.
Ved fastsaettelsen af markedsveerdien (bogfgrt veerdi) er falgende
afkastprocenter lagt til grund:
Veegtet afkastprocent er pa 4,15%-5,10% i mere eftertragtede omrader
udelukkende med boligudlejning og med 7,6% i mindre eftertragtet omrade med
blandet bolig/erhverv.
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Folsomhedsanalyse:

AEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen farer til et fald i
markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfare et eendret krav til forrentning
af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen
pavirkes, nar afkastsatserne aendre i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

AEndring af afkast krav pa:
-0,25% medfarer en regulering i den bogfaerte veerdi pa T.DKK 325.

+0,25% medfgrer en regulering i den bogfarte veerdi pa T.DKK 399.

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet indgar i sambeskatning med flere koncernforbundne selskaber.
Selskabet heefter for de gvrige selskabers selskabsskat og kildeskat vedr.
udbytte, renter og royalties.

Der henvises til noteoplysningerne i moderselskabers arsrapport for oplysning om
den samlede skatteforpligtelse.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitutter og ejerforeninger er der
tinglyst ejerpantebreve i ejendommen med nom. T.DKK 7.437. Ejendommens
veerdi er i arsrapporten indregnet med T.DKK 6.800. Geeld i eiendommene udger
T.DKK 4.506.
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