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BOINVEST ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for BOINVEST ApS.

Arsrapporten aflazegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2022 - 31. december 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Garding, den 22. maj 2023

Direktion

John Kabbel

John Kabbel
Direktor




BOINVEST ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i BOINVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for BOINVEST ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfgrt 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 International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornegden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling 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 fuldstaendigheden 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.

Esbjerg, den 22. maj 2023

Sadding Revision ApS
CVR-nr. 25510461

imon Hesse

Registreret revisor
mne8317




BOINVEST ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Generalforsamling

BOINVEST ApS

Nygade 29

6690 Garding

34802742

1. januar 2022 - 31. december 2022

John Kabbel, Direktar
Seedding Revision ApS
Snedkervej 17

6710 Esbjerg V
25510461

Generalforsamlingen afholdes den 22. maj 2023,




BOINVEST ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og udvikle ejendomsprojekter med henblik pa udleje

eller videresalg.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsveerdien opgeres for de enkelte ejendomme
pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder budgetteret nettoindtjening samt fastsatte
afkastkrav, jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabsprakSIs Afkastkravene er fastsat, s&
de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed
forbundet med fastseettelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i note 5.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa
kr. 138.493, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr. 42.000.000, og
en egenkapital pa kr. 3.716.862.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.




BOINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for BOINVEST ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabskiasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsier som faglge af sendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske 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 forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over |gbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, andring i lagre
af faerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Nettoomsaetning omfatter indtaegter ved udlejning og indregnes i resultatopgarelsen i den periode
lejeindtaegterne

vedrgrer. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med
salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens
ejendomsportefglje

i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre eksterne omkostninger




BOINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopg@relsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtg@relser under
acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsferes i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser 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 skattemeessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver méles ved fgrste indregning til kostpris og efterfalgende til kostpris med fradrag
af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgares under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastszettes pa
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivning.

Ved eendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en gendring i regnskabsmaessigt skan.

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, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Grunde og bygninger er indregnet til dagsvaerdi, hvor stigning eller fald i dagsvaerdien indregnes i
egenkapitalen under reserver. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvaerdien er opgjort som et
afkastkrav pa mellem 5 og 7 %, afhaengig af beliggenhed, vedligeholdeisesstand osv. Afkast omgeres til
et normalar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens Igbetid, lejens starrelse, lejers soliditet, forventet
tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Geelden i ejendommene indregnes til amortiseret
kostpris.

Andre finansielle anleegsaktiver
Pantebrevsbeholdning, der omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udigb, males til
resttiigodehavende.




BOINVEST ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdieendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en reekke avrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtaegterne.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgzeld er séledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets -«
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden gezeld, males til
amortiseret kostipris, hvilket saedvanligvis svarer tii nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.




BOINVEST ApS

Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfert resultat

Note

2022 2021
kr. kr.

984.061 1.783.216
-806.506 -897.702
177.555 885.514
-39.062 -194.810
138.493 690.704
138.493 690.704
138.493 690.704
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BOINVEST ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

AKTIVER

Note

2022 2021

kr. kr.
42.000.000 42.000.000
42.000.000 42.000.000
42.000.000 42.000.000
42.000.000 42.000.000
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BOINVEST ApS

Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivninger
Overfart resultat

Egenkapital
Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser 2
Geeld til kreditinstitutter

Geeld til banker

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige

bidrag til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

PASSIVER

w

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 5
Andre noteoplysninger

N

2022 2021

kr. kr.
80.000 80.000
2.347.312 2.464.551
1.289.550 1.151.057
3.716.862 3.695.608
695.100 695.100
695.100 695.100
29.327.002 29.869.467
583.180 428.403
29.910.182 30.297.870
560.000 560.000
4.042.551 4.736.047
2.647.040 1.751.040
233.872 194.810
194.393 69.525
7.677.856 7.311.422
37.588.038 37.609.292
42.000.000 42.000.000
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BOINVEST ApS

Egenkapitalopgerelsen

Egenkapital 1. januar 2022
Veerdiregulering over egenkapitalen
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomhe
ds Reserve for Overfort
opskrivning

kapital er resultat | alt
80.000 2.464.551 1.151.057 3.695.608
-117.239 -117.239

138.493 138.493

80.000 2.347.312 1.289.550 3.716.862

Virksomhedskapitalen har vaeret ueendret de seneste 5 ar.

13



BOINVEST ApS

Noter

2022 2021
1. Oplysning om gennemsnitlig antal ansatte
Gennemesnitligt antal beskeeftigede 1 1

2. Langfristede galdsforpligtelser

Af den samlede langfristede geeldsforpligtelse forfalder kr. 27.629.467 til betaling mere end 5 &r efter
statusdagen.

3. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejendomme
pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder budgetteret nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav,
jf. omtale heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes

af afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet

med fastsaettelsen af afkastkravene, jf. nedestaende

Ejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse
af den afkastbaserede model.

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:

Beboelsesejendomme 5,25%

Erhvervsejendomme 6,25%

En foragelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med
2,1 mio.kr. En reduktion af afkastkravet med i gennemsnit 0,25%-point vil forage den samlede dagsvaerdi
med 2,3 mio.kr.

Udlejningsgraden for ejendommene udger i beregningen til 100%. Dagsveerdien reguleres herefter
individuelt for de enkelte ejendomme til en lavere veerdi ud fra den forventede udlejningsgrad.
Der har ikke veeret anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdierne.

. o~ : . o L

i koncernen og heefter solidarisk for de skatter, som

elskabet er sambeskattet med de avrige seiskabe
vedrgrer sambeskatningen.
Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for John Kabbel Holding ApS, der er administrationsselskab i

sambeskatningen.

4. Eventualforpligtelser

5. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er der afgivet pant i grunde og bygninger.
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