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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Boligselskabet Senderbo2 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjerring, den 26. januar 2017

Direktion:

Mogens Krath Christensen Kirsten Dahlmoes
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Boligselskabet Senderbo2 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Boligselskabet Sgnderbo2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
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
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 vedrgrende 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hjerring, den 26. januar 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 2022 26 70

Jann Mikkelsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, kebe og sealge fast ejendom, keb og salg i gvrigt, investeringer samt
anden dermed i forbindelse staende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet indregner investeringsejendomme til dagsvaerdi. Der foretages saledes lgbende vaerdiregule-
ringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematiske afskrivninger over ejendommens
brugstid. Tilsvarende males prioritetsgaeld og anden gaeld vedrarende investeringsejendomme til dags-
veerdi.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenter
a&ndrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan ejen-
dommens veerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat og selskabets skonomiske stilling er som forventet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note
BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Personaleomkostninger......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiieeeenn, 1
Dagsvaerdiregulering m.v. af investeringsejendomme.............
DRIFTSRESULTAT ..cuviiiiniiiiiiiiieiei i
Finansielle indtagter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiii i eereireeeeees 2
Finansielle omkostninger.......oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 3
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt e aees
Skat af arets resUltat......e.veveeeeeeniirieeie e eiee e eeeenens 4
ARETS RESULTAT ....iiiiiiiiiiieiei e e e et e e e a e e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........ccoeveveiieneenennnens
OVverfart resultat.....c.ceveiiii it i eeieeeeas

2016
kr.

236.411

-214.795
1.890.946

1.912.562

49.749
-45.976

1.916.335

-367.686

1.548.649

750.000
798.649

1.548.649

2015
tkr.

-161

-142

-301

47
-31

-285

-289

101
-390

-289
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme......ccoviiiiiiiieiiiiiiineeeennns
Materielle anlaegsaktiver................coiiiiiiiin.i.

Andre vaerdipapirer.....cieeeeieiieeiiieneiiieeeaennnnes
Finansielle anlaegsaktiver...........c...cooeeviiiiiinn..

ANLAGSAKTIVER ......cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiinae

Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer
Varebeholdninger...........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen.

Andre tilgodehavender........cccvviiiiiiiiiiiiiiiininnnnn
Tilgodehavende selskabsskat.........cccevviiinieiniinnnn,
Tilgodehavender...........cccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianee,
[ 1% [ [ S PP
OMSZETNINGSAKTIVER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiieeieenens

AKTIVER....cciiiiiiiii

PASSIVER

Selskabskapital......cceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Overfgrt overskud........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininaen.
Foreslaet udbytte for regnskabsaret......................
EGENKAPITAL. ...otiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeneenneenns
Hensaettelse til udskudt skat........ccoovvviiiiiiiinnn...
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccovviiiiinininenneenns

Kreditinstitutter....ccoovviiiiiiiiiiii e,
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet gaeld..........cccccvneettn.
Anden gaeld....ooiiiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser..........................
G/ELDSFORPLIGTELSER........ccceviiiiiiiirienenennens

PASSIVER ..ot

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016
kr.

9.500.000
5 9.500.000

806.653
6 806.653

10.306.653

0
0

4.216
183.714
187.930
6.512.902
6.700.832

17.007.485

240.000
5.877.765
750.000

7 6.867.765
268.400

268.400

9.254.966
8 9.254.966

8 98.025
518.329
616.354
9.871.320

17.007.485

10

2015
tkr.

1.492
1.492

1.492

200
200

NNO

3.742

3.944

5.436

240
5.079
101

5.420

16
16

16

5.436
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NOTER
2016 2015
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
LN 08 GAGET et ittt tiiiiiteeeeiiiteeeeeaieeeeeeaisseeeesennneeeeean 179.432 -2
PENSIONET .. et 30.000 0
Andre omkostninger til social SiKring........ccoeeviiiiiiieiiiiinnne 5.363 0
214.795 -2
Finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i gvrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 49.749 47
49.749 47
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 45.976 31
45.976 31
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 99.286 0
Regulering skat vedragrende tidligere ar..........cccvevveveenennnen. 0 4
Regulering af udskudt skat......ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 268.400 0
367.686 4
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
LK== T - PP 13.726.225
F N {1 - B PP PP PP P PP -5.286.383
Kostpris 31. december 2016.........coiiuiiiiiiiiiiiiiiii it e e aaeen, 8.439.842
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it 1.060.158
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2016...........c.cccevvvveennnnnnn, 1.060.158
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoeveiiiiiiiiiirinnnnnnnnnn, 9.500.000

Ejendomsportefaljen bestar af boligejendomme i Aalborg.

Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdi-
ansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens drifts-
afkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 4-5,5% , som er fastsat under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype,
ejendomsbeliggenhed m.v.

Afkastkravet pa 4-5,5% svarer ligeledes til det generelle afkast pa tilsvarende ejendommen
beliggende i Aalborg.

10

Note
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NOTER

Finansielle anlagsaktiver

Andre

vaerdipapirer

KOSEPris 1. JANUAr 2016, . .eeiiiiiitiiiiiieetreiieeeeeeeieeeeeesnnseeeesenneeeenennn: 1.491.653
N = - P -685.000
Kostpris 31. december 2016.........coinniiiiiiiiiiiiiiiiiii e eereee e, 806.653
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........ccvvieiiiiiiiiiiirinennnnnnn, 806.653

Posten omfatter pantebrev, hvor afdrag i 2017 udger 275 tkr., og resterende tilgodehavende
pr. 31.12.2021 udger O tkr.

Egenkapital
Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital overskud regnskabsaret | alt
Egenkapital 31. december 2015................ 240.000 5.079.116 0 5.319.116
Praksisaendringer.......ccocoveeiiiiiiniinennnnenn. 101.200 101.200
Korrigeret egenkapital 1. januar 2016...... 240.000 5.079.116 101.200 5.420.316
Betalt udbytte......cooovviniiiiiiiiiiiiiiiiin, -101.200  -101.200
Forslag til arets resultatdisponering........... 798.649 750.000 1.548.649
Egenkapital 31. december 2016.............. 240.000 5.877.765 750.000 6.867.765
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld
gaeldialt gaeldialt naeste ar efter 5 ar
Kreditinstitutter.................. 0 9.352.991 98.025 5.804.556
0 9.352.991 98.025 5.804.556

Eventualposter mv.
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.805 tkr. afgivet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 9.500 tkr.

11

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Boligselskabet Senderbo2 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

. Foreslaet udbytte er prasenteret som en saerlig post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
var tidligere indregnet som en galdsforpligtelse, hvilket ikke langere er muligt efter
@ndringerne  til  arsregnskabsloven. Sammenligningstal er tilpasset den andrede
regnskabspraksis, og praksiseendringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo.
Praksisaendringen pavirker alene egenkapitalen, der pr. 1. januar 2016 er forgget med 101 tkr.
og pr. 31. december 2016 er foreget med 750 tkr.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordnin:
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Pantebrevsbeholdning omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udlgb og males til amortiseret
kostpris.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjalpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjelpematerialer, direkte lgn, direkte produktionsomkostninger og indirekte produk-
tionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggarel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under
hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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 laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



