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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for BOK X
Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kgs. Lyngby, den 6. juli 2018

Direktion

Daniel Tage Rannow Goldschmidt
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til anpartshavernei BOK X Estate ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BOKX Estate ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet
i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
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 ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszdte
driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opna hgj 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gad-
dendei Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sté som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.

BOKX Estate ApS - Arsrapport for 2017 2



Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende 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 den-
ne skyldes besvigelser eller fjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel skabets
evnetil at fortsadte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaessentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstragkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan fortsadte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om |ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fgjlinformation i 1edel sesberetningen.

K gbenhavn, den 6. juli 2018

BUUSJENSEN

Statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 16 11 90 40

Michael Markussen

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34295
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

BOKX Estate ApS
Lyngby Hovedgade 10 C
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 36429372

Stiftet: 6. november 2014
Hjemsted: Lyngby-Taarbak
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Daniel Tage Rannow Goldschmidt

BUUS JENSEN, Statsautoriserede revisorer
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sel skabets vaesentligste aktivitet bestar af investering i og udleje af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat efter skat udger 1.939 t.kr. mod 179 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser &rets resultat for tilfreds-
stillende.

Ledel sen forventer et positivt resultat for det kommende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BOKX Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsl ovens bestemmel ser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste & og aflesgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter 1 takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sandrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens [ gbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaagges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder g eindtasgter vedregrende investeringseendomme, omkostninger vedrarende
investeringsej endomme samt andre eksterne omkostninger.

Legeindtaggter indeholder indtasgter ved udlgjning af fendomme samt opkraevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtasgter vedragrende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvaaender med lgjere.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af e endom-
me, reparations- og vedligehol del sesomkosthninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedragrende varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvarende med |gere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved af haandel se af gjendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillagy og godtgarel ser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtasgter og omkostninger ind-
regnesi resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningshidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

I nvesteringsejendomme

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

Investeringsejendomme mal es efterfglgende ejendom for € endom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansadtes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende & sammen med et forventet afkastkrav danner grundlag for jendommenes dagsvaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel veardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaadien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pé
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prassenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hadter BOK X Estate ApS solidarisk og ubegramnset over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfersel sberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsveadi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser
Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre gaddsforpligtelser mélestil amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 847.959 301.600
1 Vaadiregulering af investeringsejendomme 2.439.460 400.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver 0 -41.118
Andre driftsomkostninger 0 -53.834
Driftsresultat 3.287.419 606.648
2 @vrige finansielle omkostninger -800.433 -377.260
Resultat far skat 2.486.986 229.388
3 Skat af retsresultat -548.000 -50.445
Aretsresultat 1.938.986 178.943
Fordlag til resultatdisponering:
Overfarestil overfart resultat 1.938.986 178.943
Disponeret i alt 1.938.986 178.943
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2017 2016
Anlasgsaktiver
5 Investeringsejendomme 26.500.000 11.900.000
Materielle anlagysaktiver i alt 26.500.000 11.900.000
Anlaggsaktiver i alt 26.500.000 11.900.000
Omsagningsaktiver
Andre tilgodehavender 0 231.787
Tilgodehavender i alt 0 231.787
Likvide beholdninger 574.426 351.384
Omsagningsaktiver i alt 574.426 583.171
Aktiver i alt 27.074.426 12.483.171
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Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 50.000 50.000
7 Ovefert resultat 2.017.044 78.058
Egenkapital i alt 2.067.044 128.058
Hensatte forpligtel ser
Hensadtel ser til udskudt skat 570.000 22.000
Hensatte forpligtelser i alt 570.000 22.000
Gaddsforpligtelser
Gadd til reakreditinstitutter 15.431.841 8.576.175
Deposita 378.848 365.610
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 15.810.689 8.941.785
Gaddsforpligtel ser 619.764 453.806
Gadd til pengeinstitutter 0 2.359.199
M odtagne forudbetalinger fra kunder 6.800 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 114.016 18.000
Gadd til tilknyttede virksomheder 7.636.399 473.359
Anden gadd 249.714 86.964
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 8.626.693 3.391.328
Gaddsforpligtelser i alt 24.437.382 12.333.113
Passiver i alt 27.074.426 12.483.171

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

2017 2016
1. Vaxdiregulering af investeringsg endomme
Vaadireguleringer af egendomme til dagsvaadi 2.439.460 400.000
2.439.460 400.000
2. Qvrigefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 213.177 13.787
Andre finansielle omkostninger 587.256 363.473
800.433 377.260
3.  Skat af aretsresultat
Aretsregulering af udskudt skat 548.000 50.445
548.000 50.445
4.  Andreanlagg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2017 46.549 46.549
Kostpris 31. december 2017 46.549 46.549
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 -46.549 -5.431
Arets nedskrivninger 0 -41.118
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 -46.549 -46.549
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 0 0
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Noter

31/12 2017 31/12 2016
5. Investeringsgjendomme

Kostpris 1. januar 2017 11.500.000 0
Tilgang i arets|gh 12.160.540 11.500.000
Kostpris 31. december 2017 23.660.540 11.500.000
Regulering til dagsvaardi 1. januar 2017 400.000 0
Aretsregulering til dagsvaardi 2.439.460 400.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 2.839.460 400.000
Regnskabsmaessig veaerdi 31. december 2017 26.500.000 11.900.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte gjendomme tages udgangspunkt i forventede |ejeindtasgter
ved fuld udlgning af gendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdel sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangslieje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligehol del sesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt | gje tillaggges.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er usandret i forhold til sidste &r.

V ed fastsadtel sen af markedsvaardien (bogfert vaardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Vagytet gennemsnitlig afkastprocent 4,6 %

Felsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfare et aan-
dret krav til forrentningen af fast g endom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaardien af investeringsejendommene re-

duceres med 4.643 t.kr. Egenkapitalen vil efter regulering af udskudt skat dermed blive reduceret
frade nuvagrende 2.067 t.kr. til -1.555 t.kr.

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2017 50.000 50.000
50.000 50.000
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Noter

10.

31/12 2017 31/12 2016
Overfart resultat
Overfert resultat 1. januar 2017 78.058 -100.885
Arets overfarte overskud eller underskud 1.938.986 178.943
2.017.044 78.058
Gaddsforpligtelser
Afdrag Restgadd Gaddi alt Gaddi alt
forste &r efter 5 &r 31/12 2017 31/12 2016
Gadd til
real kreditinstitutter 619.764 13.369.573 16.051.605 9.029.981
Deposita 0 0 378.848 365.610
619.764 13.369.573 16.430.453 9.395.591

Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter, 16.052 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2017 udger 26.500 t.kr.

Selskabet har deponeret gjerpantebreve pai alt 12.000 t.kr. til sikkerhed for bankgadd. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med BOKX ApS, CVR-nr. 31 75 69 87 som admi-
nistrationsselskab og hadter ubegramnset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel skaber for
den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger O t.kr.

Had'telse vedrerende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
ger estimeret maksimalt: O t.kr.

BOKX Estate ApS - Arsrapport for 2017 16



Noter

10.

Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets hadftelse udger et andet bel gb.
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