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Arsrapport 2018

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for BFC BOLIG ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaeegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 28. marts 2019
Direktion:

Brian Fauerholm

Christensen
direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i BFC BOLIG ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BFC BOLIG ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

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 ledel-
sen anser for 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 &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, 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. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt 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, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnadede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom p& oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionsptegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Vejle, den 28. marts 2019

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Lars KouﬁalJ%n
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er handel med ejendomme, udlejning af hel&rsboliger, investering og dermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pd 5.462 t.kr. mod et overskud pa
3.311 t.kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
27.296 t.kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Der henvises til omtale af skattesag i note 7 under eventualforpligtelser.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note  kr. 2018 2017
Bruttofortjeneste 3.703.704 3.421.328
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 4.000.000 2.000.000
Resultat far finansielle poster 7.703.704 5.421.328

2 Finansielle indtaegter 303.657 87.082
Finansielle omkostninger -1.002.286 -1.257.224
Resultat for skat 7.005.075 4.251.186

3 Skat af arets resultat -1.543.456 -939.786
Arets resultat 5.461.619 3.311.400

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 5.000.000 0
Overfort resultat 461.619 3.311.400
5.461.619 3.311.400
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

BFC BOLIG ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
86.000.000 82.000.000
86.000.000 82.000.000
86.000.000 82.000.000
8.226.156 5.010.119
51.221 79.679
93.145 88.345
8.370.522 5.178.143
172.530 1.782.200
8.543.052 6.960.343
94.543.052 88.960.343
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

BFC BOLIG ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
500.000 500.000
21.796.383 21.334.764
5.000.000 0
27.296.383 21.834.764
4,979.798 3.436.342
4.979.798 3.436.342
59.057.924 60.383.758
59.057.924 60.383.758
1.325.834 1.377.240
34.944 111.358
1.848.169 1.816.881
3.208.947 3.305.479
62.266.871 63.689.237
94.543.052 88.960.343
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foreslaet
Kr. Selskabskapital Overfegrt resultat udbytte lalt
Egenkapital 1. januar 2018 500.000 21.334.764 0 21.834.764
Overfert via resultatdisponering 0 461.619 5.000.000 5.461.619
Egenkapital
31. december 2018 500.000 21.796.383 5.000.000 27.296.383
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BFC BOLIG ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter. Nettoomsatningen males til dagsvaerdi af det aftalte veder-
lag eksl. moms og afgifter pakraevet pa vegne af tredjepart.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primasre aktivitet, der
er afholdt i drets leb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.

11



BFC BOLIG ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme vaerdiansaettes til en skennet dagsvaerdi. Dagsveerdien opgeres ved beregning
af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalind-
tjieningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmaessige forudsatninger for denne type
ejendomme i omradet.

Dagsverdien for investeringsejendomme, der indgar i selskabets ejendomsportefglje pd regnskabs-
tidspunktet, fastsaettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhaendelsesomkostninger.

Veerdireguleringer feres via resultatopgerelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overferes efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsvaerdi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpa. Ejendommene antages ikke at vaere udsat for
vardiforringelse, idet de Ipbende vedligeholdes.

Dagsveerdi:

Dagsvardiansaettelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktion- og/eller transportomkostninger. Alle aktiver
og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pd et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte verdiansattelsemetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Neveau 3: Veardi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsemetoder, og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse p& individuelt
niveau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret p& historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgares som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som falge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2018 2017

Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 191.037 83.746

Andre finansielle indtaegter 112.620 3.336
303.657 87.082

Skat af arets resultat
Arets requlering af udskudt skat 1.543.456 939.786

1.543.456 939.786

Materielle anlagsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2018 75.000.000
Kostpris 31. december 2018 75.000.000
Opskrivninger 1. januar 2018 7.000.000
Arets vaerdireguleringer 4.000.000
Opskrivninger 31. december 2018 11.000.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 86.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlagsaktiver henvises til note 8.

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsvaerdi

Investeringsejendomme bestar af 2 komplekser med ialt 59 boliglejem&l. Der er mulighed for
enkeltstdende salg. Dagsvardien (niveau 3 i dagsveerdihierakiet) af investeringsejendomme er opgjort
for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar, korrigeret
for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et
'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne
dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den veesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,20-5,36 % for
2018 mod 5,27-5,48 % for 2017). Veardiansattelsen er foretaget under forudseetning af fuld udlejning,
samt estimeret og stabilt lejeniveau samt forventede vedligeholdelsesomkostninger.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 52.505 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.
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Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Skattestyrelsen har udsendt agterskrivelse om forhgjelse af selskabets skattepligtige indkomst for
2013-2016. Selskabet og dets advokat bestrider agterskrivelsen og har indsendt klage herover.
Safremt Skattestyrelsen far fuldt ud ret i pastanden, vil selskabet risikere at skulle udgiftsfere ca. 3,5
mio. kr. i form af eget skatterefusion til dets sambeskattede moderselskab. Da forholdet er uafklaret, er
der usikkerhed til, hvorvidt denne forpligtelse vil opsta. Koncernen (moderselskabet) vil kunne eliminere
en eventuel skatteforhejelse ved anvendelse af underskud fra tidligere ar, hvorfor en eventuel
forhejelse ikke vil medfere skattebetaling.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hafter
selskabet ubegraenset og solidarisk med gvrige koncernvirksomheder for betaling af danske
selskabsskatter, kildeskatter pa renter, royalties og udbytte indenfor sambeskatningskredsen. De
sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgar af
administrationsselskabets arsregnskab (BFC Holding, Vejle ApS, CVR-nr. 25 86 78 23). Eventuelle
senere korrektioner vil kunne medfare, at selskabets haftelse udger et sterre belab.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld over for realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 86.000 t.kr.

Der er tinglyst pantebreve i grunde og bygninger med i alt 33.260 t.kr.
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