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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 for BoligVision ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 14. juni 2024

Direktion

Michael Christensen
direktor



Den uafhgengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i BoligVision ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BoligVision ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet™. Vi er uathangige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 gaeld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhgengige revisors revisionspategning

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfere, at selskabet ikke l&engere kan fortsette driften.

e 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 sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet 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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 14. juni 2024
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Lasse Nergard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0675



Selskabsoplysninger

Selskabet BoligVision ApS
Naverland 34
2600 Glostrup
CVR-nr.: 34 60 64 39
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 26. juni 2012
Hjemsted: Albertslund

Direktion Michael Christensen, direktor

Revision Crowe

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygéards Allé 104
2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje, udleje og drive udlejningsejendomme samt dermed beslegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pa DKK 2.185.127, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pa DKK 17.770.527.

Betydningsfulde hzndelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BoligVision ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af huslejeindtegter med fradrag af driftsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtzegter
Nettooomsaetning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsudgifter omfatter ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pé de-
bitorer mv.



Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, kursregulering, geeld, amortise-
ring af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omréde, 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 huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmeassige vaerdi med
fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen.

Som folge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa in-
dividuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pad grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2023

Note 2023 2022

DKK TDKK
Bruttofortjeneste 3.589.780 3.116
Personaleomkostninger 1 -329.651 -381
Resultat af drift fer dagsverdireguleringer 3.260.129 2.735
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.575.000 4.277
Resultat for finansielle poster 4.835.129 7.012
Finansielle indtegter 2 9.705 477
Finansielle omkostninger 3 -2.042.545 -1.445
Resultat for skat 2.802.289 6.044
Skat af &rets resultat 4 -617.162 -1.336
Arets resultat 2.185.127 4.708
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 2.185.127 4.708

2.185.127 4.708
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2023 2022
DKK TDKK
81.975.000 80.400
5 81.975.000 80.400
81.975.000 80.400
230.727 280
1.172.616 826
1.403.343 1.106
1.403.343 1.106
83.378.343 81.506




Balance pr. 31. december 2023

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig ldnekapital, tilknyttede virksomheder
Prioritetsgeeld
Deposita og forudbetalt leje

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

12

Note 2023 2022
DKK TDKK
80.000 80
17.690.527 15.506
17.770.527 15.586
2.448.794 2.102
2.448.794 2.102
5.907.029 6.624
46.392.084 47.102
1.640.603 1.684
6 53.939.716 55.410
6 3.418.499 1.361
164.706 1.749
412.980 256
3.479.834 3.480
692.190 679
1.051.097 883
9.219.306 8.408
63.159.022 63.818
83.378.343 81.506
7
8



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

13

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 15.505.400 15.585.400
0 2.185.127 2.185.127
80.000 17.690.527 17.770.527




Noter

1 Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle indtaegter

Andre finansielle indtegter

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4  Skat af rets resultat

Arets aktuelle skat
Regulering af udskudt skat

14

2023 2022

DKK TDKK
324.122 376
5.529 5
329.651 381
2 2
9.705 477
9.705 477
2.042.545 1.445
2.042.545 1.445
270.662 389
346.500 947
617.162 1.336




Noter

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-
ejendomme

70.844.118
70.844.118

9.555.882

1.575.000
11.130.882

81.975.000

Opgoerelse af dagsvaerdi er baseret pa et normaliseret driftsafkast pa t.kr. 5.222 efter forventet 1%
tomgangsleje og et gennemsnitligt afkastkrav pa 6,5%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til

ejendommenes beliggenhed, vedligeholdelsestand og udlejningsgrad.

Ejendommene anvendes for cirka 90% vedkommende til boligudlejning og er beliggende pa Fyn.

Andringer i1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsverdi

Andring i dagsverdi

15

-0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK
6,0 6,5 7,0
88.675.000 81.975.000 76.240.000
6.700.000 0 -5.735.000




Noter

Langfristet gaeldsforpligtelser

Geeld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naste ar efter 5 ar
Ansvarlig lanekapital, tilknyttede

virksomheder 7.200.365 6.545.316 638.287 0
Prioritetsgeeld 47.887.224 49.172.296 2.780.212 44.935.025
Deposita og forudbetalt leje 1.683.670 1.640.603 0 0
56.771.259 57.358.215 3.418.499 44.935.025

Ansvarlig lanekapital star tilbage for andre kreditorer. Indeholdt heri 1&n pé tkr. 6.400, som er
nedbragt til tkr, 5.546 afdrages over 13 ar.

7  Eventualforpligtelser
Oplysning om kautions-, pensions- og garantiforpligtelser som ikke er indregnet i balancen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Boligvision Holding ApS (Administrationsselskab) og
heefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med prioritetsgeeld og kreditinstitutter er der tinglyst
realkreditpantebreve og ejerpantebreve i ejendommene med nom. T.DKK 80.738 Ejendommenes
veerdi er i rsrapporten indregnet med T.DKK 81.975.

Der er tilligere en restgeld til Jyske Realkredit pé tkr. 233, som staten afbetaler som led i byfornyelse.
Gezlden er ikke medtaget i balancen, men selskabet hafter for belabet.
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