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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Boligfund ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nimtofte, den 28. april 2023

Direktion

Sven Saedholm Pedersen
Direktor
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Boligfund ApS

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

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 28. april 2023

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jes Vestergaard
statsautoriseret revisor
mne45897
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Boligfund ApS

Grenbholtvej 10, Ostenfjeld

8581 Nimtofte

CVR-nr.: 3708 57 31

Stiftet: 16. september 2015

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Sven Sedholm Pedersen, Direktor
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed TrioGlobal Holding ApS
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at eje og udleje ejendomme samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger 28.327 kr. mod 55.675 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Kapitalberedskab
Selskabets omsatningsaktiver udger 30 t.kr. mens de kortfristede gaeldsforpligtelser udger 1.281 t.kr.

Selskabet er finansieret via en kassekredit, som har en kreditramme tilrddighed, som kan anvendes til
brug for afregning af forpligtelser overfor 3. mand. Yderligere er selskabet igang med at undersege
mulighederne for konvertering af en del af kreditten til realkreditbelaning, hvorfor det er forventeligt, at
kreditten i 2023 vil nedbringes vasentligt.

Det er ledelsens vurdering, at det nuvarende kapitalberedskab og den stillede kreditramme er
tilstrekkeligt séledes, at selskabet kan afregne sine forpligtelser overfor 3. mand i takt med at de
forfalder til betaling.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 186.686 182.798
Verdiregulering af investeringsejendomme 44.286 13.157

2 Personaleomkostninger -58.589 0
Driftsresultat 172.383 195.955
@vrige finansielle omkostninger -136.092 -124.542
Resultat for skat 36.291 71.413
Skat af arets resultat -7.964 -15.738
Arets resultat 28.327 55.675

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 28.327 55.675
Disponeret i alt 28.327 55.675
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021
Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 4.295.000 3.400.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 4.295.000 3.400.000
Anlaegsaktiver i alt 4.295.000 3.400.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 175 959
Andre tilgodehavender 29.842 20.037
Tilgodehavender i alt 30.017 20.996
Likvide beholdninger 0 403.956
Omsatningsaktiver i alt 30.017 424.952
Aktiver i alt 4.325.017 3.824.952
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 906.451 878.125
Egenkapital i alt 956.451 928.125
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 229.764 221.800
Hensatte forpligtelser i alt 229.764 221.800
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.815.740 1.829.523
Deposita 41.850 62.385
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.857.590 1.891.908
4 Kortfristet del af langfristet gaeld 15.833 15.833
Geeld til pengeinstitutter 774.445 488.871
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 8.750 8.750
Geeld til tilknyttede virksomheder 173.529 0
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 282.248 254.724
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 14.938
Anden gaeld 26.407 3
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.281.212 783.119
Gezldsforpligtelser i alt 3.138.802 2.675.027
Passiver i alt 4.325.017 3.824.952
1 Kapitalberedskab
6 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfort resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 878.124 928.124
Arets resultat 0 28.327 28.327
50.000 906.451 956.451
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Kapitalberedskab

Selskabets omsatningsaktiver udger 30 t.kr. mens de kortfristede geldsforpligtelser udger 1.281

t.kr.

Selskabet er finansieret via en kassekredit, som har en kreditramme tilradighed, som kan anvendes

til brug for afregning af forpligtelser overfor 3. mand. Yderligere er selskabet igang med at

undersegge mulighederne for konvertering af en del af kreditten til realkreditbelaning, hvorfor det

er forventeligt, at kreditten i 2023 vil nedbringes vaesentligt.

Det er ledelsens vurdering, at det nuverende kapitalberedskab og den stillede kreditramme er

tilstrekkeligt sdledes, at selskabet kan afregne sine forpligtelser overfor 3. mand i takt med at de

forfalder til betaling.

2022 2021

Personaleomkostninger
Lonninger og gager 58.305 0
ATP 284 0
58.589 0
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 0
31/12 2022 31/12 2021

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 2.380.088 2.293.246
Tilgang i érets lab 850.714 186.842
Afgang i arets lob 0 -100.000
Kostpris 31. december 2022 3.230.802 2.380.088
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022 1.019.912 1.006.755
Arets regulering til dagsveardi 44.286 13.157
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2022 1.064.198 1.019.912
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 4.295.000 3.400.000
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsvardien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 6,41

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En @ndring af afkastkravet med 0,5 %-point vil betyde, at vardien af investeringsejendommene
reduceres med 289 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 956 t.kr. til

731 tkr.

En andring af afkastkravet med -0,5 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
oges med 389 t.kr. Egenkapitalen vil dermed foreges fra de nuveerende 956 t.kr. til 1.260 t.kr.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2022 fristet gaeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 1.831.573 15.833 1.815.740 1.812.333
Deposita 41.850 0 41.850 0
1.873.423 15.833 1.857.590 1.812.333
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 1.831 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2022 udger 4.295 t.kr.

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveaerdi 31. december 2022 4.295.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 44,286

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgdr 1 den  nationale sambeskatning med  TrioGlobal Holding

ApS, CVR-nr. 37085405, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med
de ovrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Boligfund ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, omkostninger til drift af ejendom samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Boligfund ApS - Arsrapport for 2022 12



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbe;j-
der.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Boligfund ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut males til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgaeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer og anden geeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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