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Boax Ejendomsudvikling ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Boax Ejendomsudvikling ApS
c/o Boax Ejendomme

Axel Gruhns Vej 10 T st th
8270 Hegijbjerg

Hjemsted: Hagjbjerg

CVR-nr.: 291517 25
Regnskabsar: 01.10 - 30.09

Direktion

Anette Kjeerulff Nielsen
Orla Dambo

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

BeEleRHOLM

VI SKABER BALANCE 3



Boax Ejendomsudvikling ApS

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.10.22 - 30.09.23 for Boax
Ejendomsudvikling ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet er ikke revideret, og vi erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.09.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.10.22 - 30.09.23.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgajbjerg, den 25. marts 2024

Direktionen

Anette Kjeerulff Nielsen Orla Dambo
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i Boax Ejendomsudvikling ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Boax Ejendomsudvikling ApS for regnskabsaret 01.10.22 -
30.09.23 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrerende opgaver om opstilling
af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
0g praesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code)
herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til
opstillingen af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklseringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplys-
ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker
derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbej-
det i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 25. marts 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Morten Klarskov Larsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne32736
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i at erhverve, udvikle og udleje ejendomme og anden i
forbindelse hermed besleegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.10.22 - 30.09.23 udviser et resultat pa DKK -559.542 mod DKK
-2.468.639 for tiden 01.10.21 - 30.09.22. Balancen viser en egenkapital pa DKK 911.926.
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Note

Boax Ejendomsudvikling ApS

Resultatopgorelse
2022/23 2021/22
DKK DKK
Bruttofortjeneste 3.254.788 3.642.737
Personaleomkostninger -2.765.763 -2.993.977
Resultat for af- og nedskrivninger 489.025 648.760
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -17.417 -19.000
Resultat for dagsvaerdireguleringer 471.608 629.760
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -900.000 -3.490.000
Resultat af primeer drift -428.392 -2.860.240
Finansielle indteegter 263.273 295.926
Finansielle omkostninger -544.664 -595.914
Resultat for skat -709.783 -3.160.228
Skat af arets resultat 150.241 691.589
Arets resultat -559.542  -2.468.639
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -669.642 -2.468.639
I alt -559.542 -2.468.639
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Note

Boax Ejendomsudvikling ApS

Balance

AKTIVER
30.09.23 30.09.22
DKK DKK
Investeringsejendomme 10.620.000 11.520.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 17.417
Materielle anlaegsaktiver i alt 10.620.000 11.5637.417
Anlaegsaktiver i alt 10.620.000 11.537.417
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 406.250 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 16.804.645
Udskudt skatteaktiv 2.752.545 2.881.764
Andre tilgodehavender 808 808
Tilgodehavender i alt 3.159.603 19.687.217
Likvide beholdninger 4.023.825 65.757
Omseetningsaktiver i alt 7.183.428 19.752.974
Aktiver i alt 17.803.428 31.290.391
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Note

5
6

Boax Ejendomsudvikling ApS

Balance

PASSIVER
30.09.23 30.09.22
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 786.926 1.346.468
Egenkapital i alt 911.926 1.471.468
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 42.999 41.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 15.744.284 28.648.482
Deposita 99.112 97.169
Anden geeld 1.005.107 1.032.272
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 16.891.502 29.818.923
Geeldsforpligtelser i alt 16.891.502 29.818.923
Passiveri alt 17.803.428 31.290.391

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort Egenkapital
Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt

Egenkapitalopgerelse for 01.10.22 - 30.09.23

Saldo pr. 01.10.22 125.000 1.346.468 1.471.468
Forslag til resultatdisponering 0 -b59.642 -b59.642
Saldo pr. 30.09.23 125.000 786.926 911.926
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter
2022/23 2021/22
DKK DKK
1. Personaleomkostninger
Lenninger 2.549.964 2.719.985
Pensioner 172.224 222.624
Andre omkostninger til social sikring 43.575 51.368
Ialt 2.765.763 2.993.977
Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 5 6
2. Finansielle indtegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 263.273 295.926
I alt 263.273 295.926
3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder 542.600 583.868
@vrige finansielle omkostninger 2.064 12.046
Ialt 544.664 595.914
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

4. Materielle anlzegsaktiver

Beleb i DKK

Investerings-
ejendomme

Andre anleeg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris pr. 01.10.22 14.546.750 135.000
Kostpris pr. 30.09.23 14.546.750 135.000
Af- og nedskrivninger pr. 01.10.22 0 -117.683
Afskrivninger i aret 0 -17.417
Af- og nedskrivninger pr. 30.09.23 0 -135.000
Dagsveerdireguleringer pr. 01.10.22 -3.026.750 0
Dagsveerdireguleringer i aret -900.000 0
Dagsveerdireguleringer pr. 30.09.23 -3.926.750 0
Regnskabsmeessig veerdi pr. 30.09.23 10.620.000 0
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter
5. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsvaerdi pr. 30.09.23 10.620.000 10.620.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen -900.000 -900.000

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Vamdrup og Hobro.

Opgerelse af dagsveerdien pé investeringsejendommen i Vamdrup er baseret pa et
normaliseret driftsresultat pad t.DKK 312, en forventet udleningsprocent pa 100%, og et
afkastkrav pd 8,0% (2021/22: 8,0%). Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og
betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen anvendes til butik, og har en central beliggenhed i Vamdrup. Tomgangen har
veeret historisk lav. Der er pd balancedagen indgéet lejekontrakter pa ejendommens lejemal,
svarende til budgetterede lejeindtsegter for det kommende ar pa t.DKK 395.

Opggerelse af dagsveerdien pa investeringsejendommen i Hobro er baseret pa et normaliseret
driftsresultat pa t.DKK 538, og et afkastkrav pa 8,5% (2021/22: 8,0%). Afkastkravet er fastlagt
under hensyntagen til ejendommens beliggenhed og vedligeholdelsesstand.

Ejendommen har veeret anvendt til butik, og har en central beliggenhed i Hobro.
Ejendommen er aktuelt ikke udlejet, men der er igangsat proces med henblik pa
genudlejning af ejendommen snarest muligt, uden at der pa& nuvaerende tidspunkt er indgaet
aftale med ny lejer. Der er ikke forudsat tomgangsperiode i dagsveaerdiberegningen.

Der forventes generelt en udvikling i leje- og omkostningsniveau svarende til inflations-
udviklingen.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsasttelsen af dagsveerdierne.
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

6. Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser

Selskabet har indgéet leasingkontrakter med en restlgbetid pd 10 maneder og en samlet
forpligtelse pa t.DKK 74.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen og heefter forholdsmaes-
sigt for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royal-
ties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Haeftelsen omfatter derudover eventuelle
senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af eendringer til sam-
beskatningsindkomsten m.v.

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragéa selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

LEASINGKONTRAKTER

Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingkontrakter indregnes linesert i resultatopge-
relsen over leasingperioden.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindteegter og ejendomsomkostnin-
ger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Indteegter fra salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgerelsen i takt med levering af tje-
nesteydelserne (leveringsmetoden). Nettoomsastningen males til salgsveerdien af det fastsat-
te vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa vegne af tredjemand samt med fradrag af ra-
batter.

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Nettoomseetningen males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret péa felgende
brugstider og restveerdier:

Rest-

Brugstid, veerdi

ar DKK

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastseaettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Modervirksomhe-
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

den fungerer som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som felge heraf
alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt over-
skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-
men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

@vrige materielle anleegsaktiver

@vrige materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

@vrige materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

@vrige materielle anleegsaktiver afskrives lineaert baseret pa brugstider og restvaerdier, som
fremgar af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anlsegsaktiver

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéaelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af poster, hvor midlertidige forskelle er opstdet pa anskaffelses-
tidspunktet uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfselde, hvor op-
gerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.
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Boax Ejendomsudvikling ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedre-
rende selskabets lejemal.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens padlydende veerdi. Uvrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.
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