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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for BoFint ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. i'

Horsens, den 16. marts 2022

Direktion

%g//ﬂfiﬂ,v_\

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 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopg@relse 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 preesentere
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 forngden 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 erkleeringsopgave 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.

FSR - dé’hske revisorer
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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 stiling samt resultatet af
selskabets aktiviteter.

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

opg@relserne.

Ved veaerdiansaettelsen pr. 31. december 2021 er anvendt et afkastkrav pa 5,5% - 6% ved
beregning af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. Med dette afkastkrav udger
dagsveerdien kr. 47.149.590.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme. En
zndring i afkastkravet pa + 0,25 % medfarer en lavere dagsveerdi af investeringsejendommene
pa ca. kr. 2.000.000, hvorimod en endring i afkastkravet pa - 0,25 % medfgrer en hgjere
dagsveerdi af investeringsejendommene pa ca. kr. 2.200.000.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende
begivenheder i regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i
ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser 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 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 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 indtiening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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.

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

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraskning af regnskabsposterne nettoomsaetning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter 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 faellesomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og wevrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger, amortisering af
laneomkostninger samt tillaeg og godtgarelser 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 henferes 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 anlaegsaktiver

Investeringsejendomme .
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster |
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

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

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter 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 ejendomsportefalie omfatter 10 boligudlejningsejendomme. Afkastkravet er fastsat pa
markedsniveau til 5,5% for ejendomme i Horsens og omegn og 6% for ejendomme i Juelsminde.

/Endringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme".

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

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

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

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 gaeldsmetode 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vesre geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som falge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende 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 vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
over |aneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer og anden geeld males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de

efterfelgende ar.
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RESULTATOPGWRELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2021 2020
= {00 001 o] g 4T3 [ - T S ——— 2.186.910 1.842.252
1  Personaleomkostninger............cccvviiviiiiiiiiincicnccnecn -252.338 -205.872
Resultat af drift for dagsveerdireguleringer ..................... 1.934.572 1.636.380
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme ................. -989 2.511.748
Driftsresultat.................ocooiiiiii 1.933.583 4.148.128
Andre finansielle omkostninger.............coccovvviiviiviiiienienne, -379.317 -271.964
Resultat far skat. ..cosunpmammmmamimemisp s e 1.554.266 3.876.164
Skat af arets resultat................oooiii -345.004 -853.820
Aretsresultat ... 1.209.262 3.022.344
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret................ccccoiiiinnn 385.000 0
OVEHEIT FEBTIEALL. w s mssmsmssamssmssscmmasamsms v 824.262 3.022.344
Disponeret 1 alt.. . s s 1.209.262 3.022,344
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER
2021 2020
2 Investeringsejendomme...........ooovvivviieeiiiiiii e 47.149.590 41.901.853
Materielle anlaegsaktiver ................ccccoooviiiiiiiiiiien e, 47.149.590 41.901.853
AnlaegsakliVer. ....conunmmmmrmmsisimesmon s 47.149.590 41.901.853
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................... 38.594 44.986
Selskabsskat ... 28.776 0
Andre tilgodehavender...........cooooviiiiiiiiiiiiiiiie s 28.669 91.408
Periodeafgraansningsposter.........ccoooiiiiiiii 2.824 1.855
Tilgodehavender.....................ooooiviiiiiiii e 98.863 138.249
Likvide beholdninger. ..o vnamumnnemissnemmasn 5.422 5.423
Omsaetningsaktiver ... numnnnsmsmmmeansannss 104.285 143.672
AKEIVET ..o 47.253.875 42.045.525
|
|
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital ..o
Overfartresultat..............coooiiiiii e,
Forslag til udbytte for regnskabsaret..............coccoevieiiiiinne.

Egenkapital ..............ccoooiiiiiii

Hensasttelse til udskudt skat .........cocovviviiiiieeeeen

Hensatte forpligtelser............ccccoooiiiiiiiiiii

Prioritetsgaald ...
3 Langfristede geeldsforpligtelser...................ocooei

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser................
Kreditinstitutter. ...
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ................cc...o...
Selskabsskati v smamssmaniassimmsmmsetmrms i cas g
Fat e [1p@e -]« (R ———
Periodeafgraensningsposter........c.ccoovvvieiiiiieeiniiiin,

Kortfristede gaeldsforpligtelser ...

Gaeldsforpligtelser...............cooiiiii

PaS S VL. ..o e

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

2021 2020
120.000 120.000
12.844.718 12.020.456
385.000 0
13.349.718 12.140.456
2.121.812 2.122.032
2.121.812 2.122.032
29.364.425 25.622.506
29.364.425 25.622.506
1.174.070 998.524
39.642 22.377
58.633 60.327

0 81.422
1.107.922 949.166
37.653 48.715
2.417.920 2.160.531
31.782.345 27.783.037
47.253.875 42.045.525
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EGENKAPITALOPG@RELSE

2021 2020
Anpartskapital primo.........cccoooiiiiiiiiiiii 120.000 120.000 !
Anpartskapital ultimo ... 120.000 120.000 ‘
Overfert resultat, primo..........c.oooooiiiii e, 12.020.456 8.998.112
T o i | T 1.209.262 3.022.344
Foreglaet Bdbyite ..ccmmammasmmarmmrmsar s s -385.000 0
Overfort resultat Ui ... 12.844.718 12.020.456
Foreslfiet udbytle ..o muammesimssmmmmssmsrmsssomsss 385.000 0
Forslag til udbytte for regnskabsaret ultimo .................. 385.000 0
Egenkapital ..............ooooeiiii e 13.349.718 12.140.456
|
|
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NOTER

2021 2020

1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget ... 1 1
B i - T mr——— 250.095 203.173
Andre omkostninger til social Sikring ..., 2.243 2.699
252.338 205.872
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NOTER

Investerings-

ejendomme
2 Materielle anleegsaktiver

o 5 R LA 32.256.190
Tilgang [8rels IBh .oy s s T sy 5.248.725
ATGaNG 1 AretS @D, ..o 0
Kostpris 31. december 2021 37.504.915
o 100 = 1 (6 T T—— 9.645.663
Arels DEul I Dy e e TR T N -988
Opskrivninger 31. december 2021 9.644.675 '
ATSKIVITITGIEE, T ... .occoranssatsrmmsasastrmsit A B R S S R T 0
Tilbagefarte afskrivninger pa afhaendede aktiver ...............cccccoiiiiiiiicnn, 0
Arets BISkIVIIUEr s s o s S s sy 0
Afskrivninger 31. december 2021 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 .................coooiviiiiiiiiinns 47.149.590

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Ved anvendelsen af
dagsvesrdimodellen benyttes der regnskabsmeessige sken til opgerelse af dagsveerdien pa
selskabets investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med opgerelsen. Ved
veerdianseettelsen af selskabets ejendomme, som er beliggende i Horsens og omegn og
Juelsminde, er der pr. 31. december 2021 benyttet et afkastkrav pa 5,50% - 6,00%. Med
dette afkastkrav udger dagsveerdien kr. 47.149.590.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.
En endring i afkastkravet pa + 0,25% medferer en lavere dagsveerdi af selskabets
investeringsejendomme pa ca. kr. 2.000.000, mens en endring i afkastkravet pa - 0,25%
medfarer en hgjere dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme pa ca. kr. 2.200.000.

For selskabets investering i investeringsejendomme er der i resultatopgerelsen indregnet
netto kr. 989 i negativ urealiseret veerdiregulering, fordelt med kr. 1.385.938 i positiv
regulering og kr. 1.386.927 i negativ regulering. Belgbet er medtaget under
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.
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NOTER

Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
ultimo andel efter 5 ar

3 Langfristede gaeldsforpligtelser
Priofitefsgesld ....cammiimminmans s 30.538.495 1.174.070 24.816.207

30.538.495 1.174.070 24.816.207

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.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31.
december 2021 kr. 0. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfere, at
selskabets heeftelse udger et stgrre belgb.

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvasrende med Nykredit A/S kr. 8.735.688 er der udstedt pantebreve
med pant i ejendommene Ngrregade 1, 8464 Galten, Egebjergvej 10A og Egebjergvej 14,
8751 Gedved, Spedalsg 13, 8700 Horsens, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2021 udger kr. 16.201.456..

Til sikkerhed for mellemveerende med DLR Kredit A/S kr. 22.106.465 er der udstedt
gjerpantebreve med pant i ejendommene Bjerregade 36, Niels Juelsgade 1, Sgnderbrogade

7, Senderbrogade 12AB og Sgnderbrogade 12C, 8700 Horsens, Juelsgade 1, 7130 ‘
Juelsminde, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2021 udger kr. 30.948.134.

Til sikkerhed for ethvert mellemveerende med Se@nderha-Hgrsted Sparekasse er der udstedt
pantebreve nom. kr. 2.140.000 som underpant efter Nykredit A/S i ejendommen Egebjergve;j
10A, 8751 Gedved, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger kr.
6.480.864. Geelden til Senderha-Hersted Sparekasse udger pr. 31. december 2021 kr.
39.642.
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