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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021 for BOINVEST ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2021 - 31. december 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Gørding, den 28. juli 2022

Direktion

John Kabbel
Direktør
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Til den daglige ledelse i BOINVEST ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for BOINVEST ApS for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter.
 
Vi har udført 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 præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 
kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Esbjerg, den 28. juli 2022

Sædding Revision ApS
CVR-nr. 25510461

Simon Hessellund
Registreret revisor
mne8317 T
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Virksomheden BOINVEST ApS
Nygade 29 
6690 Gørding

CVR-nr. 34802742
Regnskabsår 1. januar 2021 - 31. december 2021

Direktion John Kabbel, Direktør

Generalforsamling Generalforsamlingen afholdes den 28. juli 2022, 
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at eje og udvikle ejendomsprojekter med henblik på udleje 
eller videresalg.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme
på baggrund af en række forudsætninger, herunder budgetteret nettoindtjening samt fastsatte
afkastkrav, jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så 
de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed 
forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i note 5.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat på 
kr. 690.704, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum på kr. 42.000.000, og 
en egenkapital på kr. 3.695.608.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Generelt
Årsrapporten for BOINVEST ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 
indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre 
af færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter indtægter ved udlejning og indregnes i resultatopgørelsen i den periode 
lejeindtægterne
vedrører. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med
salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.
 
Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens 
ejendomsportefølje
i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.
Andre eksterne omkostninger
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Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt 
skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold 
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager 
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag 
af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 
hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger 
til materialer, komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte 
produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden 
på de enkelte bestanddele er forskellig.
 
Grunde og bygninger er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
egenkapitalen under reserver. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et 
afkastkrav på mellem 5 og 7 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til 
et normalår, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet 
tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret 
kostpris.
 

Andre finansielle anlægsaktiver
Pantebrevsbeholdning, der omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udløb, måles til 
resttilgodehavende.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til 
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for 
betalte acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret 
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen 
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi 
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets 
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Bruttofortjeneste 1 1.783.216 1.354.893

Finansielle omkostninger -897.702 -722.237

Resultat før skat 885.514 632.656

Skat af årets resultat -194.810 -160.028

Årets resultat 690.704 472.628

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 690.704 472.628

690.704 472.628
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 42.000.000 42.000.000

Materielle anlægsaktiver 42.000.000 42.000.000

Anlægsaktiver 42.000.000 42.000.000

AKTIVER 42.000.000 42.000.000
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Reserve for opskrivninger 2.464.551 3.120.000

Overført resultat 1.151.057 460.353

Egenkapital 3.695.608 3.660.353

Hensættelser til udskudt skat 695.100 880.000

Hensatte forpligtelser 695.100 880.000

Gæld til kreditinstitutter 29.869.467 30.512.504

Deposita 428.403 428.403

Langfristede gældsforpligtelser 2 30.297.870 30.940.907

Gæld til kreditinstitutter 560.000 454.068
Gæld til banker 4.736.047 3.835.119
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.751.040 2.000.000
Selskabsskat 194.810 160.028
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige 
bidrag til social sikring 69.525 69.525

Kortfristede gældsforpligtelser 7.311.422 6.518.740

Gældsforpligtelser 37.609.292 37.459.647

PASSIVER 42.000.000 42.000.000

Usikkerhed ved indregning og måling 3
Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
Andre noteoplysninger
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Virksomhe
ds Reserve for Overført  

kapital
opskrivning

er resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 80.000 3.120.000 460.353 3.660.353

Årets resultat   690.704 690.704

Årets opskrivning  -655.449  -655.449

Egenkapital 31. december 2021 80.000 2.464.551 1.151.057 3.695.608

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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1. Oplysning om gennemsnitlig antal ansatte
Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Langfristede gældsforpligtelser
Af den samlede langfristede gældsforpligtelse forfalder kr. 27.629.467 til betaling mere end 5 år efter 
statusdagen.

3. Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme
på baggrund af en række forudsætninger, herunder budgetteret nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav,
jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes
af afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet
med fastsættelsen af afkastkravene, jf. nedestående

Ejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:

Beboelsesejendomme 5,25%

Erhvervsejendomme 6,25%

En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsværdi med
2,1 mio.kr. En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil forøge den samlede dagsværdi
med 2,3 mio.kr.

Udlejningsgraden for ejendommene udgør i beregningen til 100%. Dagsværdien reguleres herefter
individuelt for de enkelte ejendomme til en lavere værdi ud fra den forventede udlejningsgrad.
Der har ikke været anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.

4. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som 
vedrører sambeskatningen.
Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for John Kabbel Holding ApS, der er administrationsselskab i 
sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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