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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for BoFint ApS.

Arsrapporten, der ikke er reviderst, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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 perioden
1. Januar - 31. december 2018,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 15. marts 2019

Direktion

e f;?””f”

& Gert Hansen
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REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i BoFint ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for BoFint ApS for perioden 1. januar - 31. december 2018 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedragrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forn@gden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklesringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

. marts 2019
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive boligudlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen. Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af

selskabets aktiviteter.

Ved anvendelse af dagsveerdimodellen benyttes der regnskabsmeessige skgn til opgerelse af
dagsveerdien pa de enkelte investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
opgarelserne.

Ved veerdianseettelsen pr. 31. december 2018 er anvendt et afkastkrav pa 6% ved beregning af
dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme. En
aendring i afkastkravet pa + 0,25 % medfgrer en lavere dagsveerdi af investeringsejendommene
pa ca. kr. 1.040.000, hvorimod en endring i afkastkravet pa - 0,25 % medfegrer en hgjere
dagsveerdi af investeringsejendommene pa ca. kr. 1.130.000.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende
begivenheder i regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kresever omtale i
ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for BoFint ApS for 2018 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 afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

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 regnskabsmasssige skgn af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

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

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

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

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

RESULTATOPGYRELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreeskning af regnskabsposterne nettoomsastning og andre
driftsindteegter fratrukket investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende ejendommene samt

omkostninger til salg og administration.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og evrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lanrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtsegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtsegter og renteomkostninger, amortisering af
laneomkostninger samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
k@bspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

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

Dagsvaerdien beregnes ud fra fastsatte afkastkrav for ejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende og under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Beregningen tager udgangspunkt i de samlede huslejeindteegter uden hensyn til arets tomgang
med fradrag af direkte omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse og
administration, som palignes investeringsejendommene divideret med det fastsatte afkastkrav. |
beregningen er der ikke taget hensyn til inflation.

Selskabets ejendomsportefglie omfatter boligudlejningsejendomme. Afkastkravet er fastsat pa
markedsniveau til 6%.

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

Som felge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Vaerdien reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgegres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

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 geseldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opgerelse 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 fremfagrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den vaerdi, 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 nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i
udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende 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 veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer og anden gaeld males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrasnsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de

efterfaglgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

Bruttofortjeneste................cceoeiiiniiinnninn,

1 Personaleomkostninger.............ccccvvvvviviciiiiennn.

Resultat af ordinzer drift fer dagsvaerdireguleringer.......

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat..............ocooviviiiiiinieeieeee e,

Andre finansielle indteagter...........ccooeiiiiiiiiiinnnns
Andre finansielle omkostninger...........................

Resultat for skat. ....ccoimnniesmnnmme s

Skat af arets resultat..........coovviiiiiiii

Arets resultat ........ccoovveeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeee

Forslag til resultatdisponering

Arets henlasggelse til gvrige reserver..................
Overfart resultat.............coooeiveiiii,

Disponeret i alf.......ccuiuinm e
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2018 2017
1.318.768 1.217.109
-1568.020 0
1.160.748 1.217.109
1.125.181 1.438.934
2.285.929 2.656.043
1.910 0
-216.134 -235.704
2.071.705 2.420.339
-457.160 -533.654
1.614.545 1.886.685
0 1.122.376
1.614.545 764.309
1.614.545 1.886.685




BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

InvestelngSejEndommMe. ... anemsrsesssis
Materielle anlaegsaktiver ..........................

ANIBOSAKIVEr s smummmaasimansa ami

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender...........cocoooeeveeiiiiiinennn.

Tilgodehavender.................cccviiiiiiiiiiiniinn,
Likvide beholdninger.........................ocoin

Omsatningsaktiver.............ccoccoiiiiiiin,
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2018 2017
26.050.923 24.625.742
26.050.923 24.625.742
26.050.923 24.625.742

21.670 16.445

25.450 110.681

47.120 127.126

3.942 3.942

51.062 131.068

26.101.985 24.756.810
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER
2018 2017
Anpartskapital........c.ccoviieiii 120.000 120.000
Reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver ..................... 0 4.374.862
Overfgrt resultat..........ooooeieiiii 7.946.385 1.956.979
2 Egenkapital ..............ccooooiiiiiiiiii 8.066.385 6.451.841
Henseettelse til udskudt skat...........ccooeeveiiiiiiiiiiiii, 1.481.458 1.233.914
Hehsatls TarpligHBlSar.. ... nvmmmsssmsseonsvmmassen 1.481.458 1.233.914
Prioritetsgeeld ... 14.373.823 14.874.925 ‘
PrEdnStaer. o uumsmmmrsmn s R S 741.278 811.860 |
3 Langfristede geeldsforpligtelser..............ccoccovviiiinnnnnn. 15.115.101 15.686.785
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................ 450.000 306.143
Kraditinstitler: ..o oonmmnsmenmminsnmna s 111.397 148.178
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccccceeeeen. 49.505 75.559
Belskabaskal .. 131.616 185.096
Bivdedt G o oovcisrcrnemimmsrsmmmsspea s s s e 665.455 620.861
Periodeafgrasnsningsposter........coocovvvveveiiiiiici e 31.068 48.433
Kortfristede geeldsforpligtelser .................ccccoooinininnn. 1.439.041 1.384.270
Galdsforpligtelser................coooiiiiii 16.554.142 17.071.055
PasSIVEr.........covveieeiie e 26.101.985 24.756.810

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

2018 2017
1 Personaleomkostninger
LBNNINGET ..o 147.517 0
PENSIONET ... 8.507 0
Andre omkostninger til social sikring............ccccocivieiieiiennnnn. 1.996 0
158.020 0
Det samlede antal beskeeftigede udger 1 person.
Forslag til
resultat-
Primo Overfarsel disponering Ultimo
2 Egenkapital
Virksomhedskapital........... 120.000 0 0 120.000
Reserve for dagsveerdi
pa investeringsaktiver-....... 4.374.862 -4.374.862 0
Overfert resultat................ 1.956.978 4,374.862 1.614.545 7.946.385
6.451.840 0 1.614.545 8.066.385
Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
ultimo andel efter 5 ar
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Pripritetsgeeld wsusmmmimmmomiaensimivn 14.753.823 380.000 13.000.000
KrafifREtHBEr. .....conmnommmmmamemmnns 811.278 70.000 450.000

15.565.101 450.000 13.450.000

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med BoFint Holding ApS. Som helejet dattervirksomhed haefter
selskabet ubegreenset og solidarisk med holdingselskabet for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvasrende med Nykredit kr. 14.877.717 er der udstedt pantebreve
med pant i eiendommene Ngrregade 1, 8464 Galten, Egebjergvej 10A og Egebjergvej 14,
8751 Gedved, Spedalsg 13, Bjerregade 36, Niels Juelsgade 1 og Sgnderbrogade 12C, 8700
Horsens, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2018 udger kr. 26.050.923.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Sgnderha-Hersted Sparekasse kr. 818.243 er der

udstedt ejerpantebreve med pant i ejiendommene Egebjergvej 10A, 8751 Gedved og Niels

Juelsvej 1, 8700 Horsens, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udger kr. .
8.627.141. |
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