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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2021 for Bo i Horsens K/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 21. marts 2022

Direktion

DocuSigned by:

Sz Sgae—rba@lﬁ

D2C109E2357F4CD...

Saren Sylvester Skjaerbaek
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Bo i Horsens KI/S
Vi har opstillet arsregnskabet for Bo i Horsens K/S for perioden 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert 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 preesentere
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 forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 erkleeringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstasndigheden 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.
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er kab og salg af ejendomme og aktiviteter i forbindelse hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi og veerdireguleres over
resultatopgerelsen. Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis giver det bedste
udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af selskabets
aktiviteter.

Ved anvendelsen af dagsveerdimodellen benyttes der regnskabsmaessige skan til opgerelse af
dagsveerdien pa selskabets investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
opgarelsen.

Ved veerdiansaettelsen af selskabets ejendomme, som er beligggende i Horsens, er der pr. 31.
december 2021 benyttet et afkastkrav pa 5,50%. Med dette afkastkrav udger dagsveerdien kr.
8.774.316.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En
eaendring i afkastkravet pa + 0,25% medfgrer en lavere dagsvaerdi af selskabets
investeringsejendomme pa ca. kr. 375.500, mens en andring i afkastkravet pa - 0,25% medfarer
en hejere dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme pa ca. kr. 411.000.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende
begivenheder i regnskabsaret, som er af sd veesentlig karakter, at det kresver omtale i
ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Bo i Horsens K/S for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tiibagefarsler som falge af eendrede regnskabsmaessige sken af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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 afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN
Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsastning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt faellesomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtesgter og -omkostninger samt amortisering af
realkreditian.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, 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 uden hensyn til arets tomgang
med fradrag af direkte omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse
samt administration, som palignes investeringsejendommene divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi. | beregningen er der ikke taget hensyn til
inflation.

Selskabets investeringsejendomme omfatter 4 boligudlejningsejendomme og afkastkravet
fastseettes pa markedsniveau til 5,50%.

/Endringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gaeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser 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 veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de

efterfelgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2021 2020
Bruttofortjeneste..................ccoooiiiiiiii 477.667 188.792
Resultat af drift for dagsvardireguleringer.............. 477.667 188.792
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme .......... -421.037 622.089
Driftsresultat................coovviiii 56.630 810.881
1 Andre finansielle omkostninger..............cooooiiiiiiiens -72.518 -41.101
Resulfat forskat. ..o -15.888 769.780
Aretsresultat ...............c.cccooeieviiiiie e -15.888 769.780
Forslag til resultatdisponering
Dyerfort resulfat. oo umemeas s -15.888 769.780
Digponeret | alb.......umsuanimmnmsnenenans -15.888 769.780
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER .
2021 2020
2 Investeringsejendomme..........cccvviiiiiiiiiiiiiieiiiiiiee 8.774.316 9.195.353
Materielle anlaegsaktiver..............ccoccooiiiiiiiinnn, 8.774.316 9.195.353
Anlaegsaktiver..............ooooiiiiiiii 8.774.316 9.195.353

Andre tilgodehavender...........ccccoooiiiiiieiiiiie 6.560 0
Tilgodehavender..................cccooiiiiiiiii 6.560 0
Likvide beholdninger.............cccccccoiciiiiiiiiiiin. 320.178 138.350
Omsaetningsaktiver................ccoo oo 326.738 138.350
PUREINIRI, .15 oo v s s s st R R R NSRS 9.101.054 9.333.703

J

)

|

\
Side 10

RID REVISION
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAR



BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

2021 2020

Virksomhedskapital.........cccooeeieiiiiniiee 300.000 300.000
Overfert resultat......oimimmmsanmnsmmmvamen s 860.513 876.403
Egenkapital ... 1.160.513 1.176.403
PricrietserBld ......orusemsmmmmeissii i s mirm e 5.761.025 5.984.868

3 Langfristede gaeldsforpligtelser ................................ 5.761.025 5.984.868
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser......... 228.641 227.095
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ..................... 51.107 48.575

4 Andengeeld ...simmsnnsmsarsaasanris s ieiasians 1.883.699 1.872.210
PeriodeafgraensningsSposter.......ccocevveeeieveeeieiicvviiniiiinn. 16.069 24552
Kortfristede gaeldsforpligtelser ................................. 2.179.516 2.172.432
Gaeldsforpligtelser..............oiiiiiiiiii, 7.940.541 8.157.300
PasSIVEr ... 9.101.054 9.333.703

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGWRELSE

2021 2020

Virksomhedskapital primo.......ccccoooviieiiieriiiii, 300.000 300.000
Virksomhedskapital ultimo .................................... 300.000 300.000 ‘

Overfart resultat, primo..............ooooviiiiieee e, 876.401 106.623
Arels resullal ..o i -15.888 769.780 ,
Overfort resultat VMO oo 860.513 876.403 ‘
Egenlapifal ... oomummmammmmnssammaosssesssas 1.160.513 1.176.403 i
‘
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NOTER

1

Andre finansielle omkostninger

Renter, pengeinstitutter. ...
Renter, komplementarselskabet ...
Prioritetsrenter, kreditforeninger...............ccccccvvvvvnnnnnnn,

Amortisationsfradrag
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2021 2020
1.948 2.363
16.239 2.548
49.378 32.695
4.953 3.495
72.518 41.101




NOTER

Investerings-
ejendomme
2 Materielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO.. e e e r e en e 8.665.370
Tilgang i Arets 18D ... 0
FaNTor= ool =1 o eI 0
Kostpris 31. december 2021 8.665.370
OPSKAVNINGET, PIrIMO. .. et e e e e e e e e aaaaeas 529.983
Arets OPSKIVIINGET ... .ooeeeieee ettt -421.037
Opskrivninger 31. december 2021 108.946
ATSRIUATAGEE, PIIAD o cocssramammsmmmmns s s 0 st s 0
Tilbagefarte afskrivninger pa afhaendede aktiver ............cccocoiiiiiiiiinin. 0
Arets afSKIVNINGET .. ...oveeie e 0
Afskrivninger 31. december 2021 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 ..., 8.774.316

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Ved anvendelsen af
dagsvaerdimodellen benyttes der regnskabsmeessige skon til opgerelse af dagsveerdien pa
selskabets investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med opggrelsen. Ved
veerdiansaettelsen af selskabets ejendomme, som er beliggende i Horsens, er der pr. 31.
december 2021 benyttet et afkastkrav pa 5,50%. Med dette afkastkrav udger dagsvaerdien
kr. 8.774.316.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.
En eendring i afkastkravet pa + 0,25% medfgrer en lavere dagsveerdi af selskabets
investeringsejendomme pa ca. kr. 375.500, mens en zendring i afkastkravet pa - 0,25%
medfarer en hojere dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme pa ca. kr. 411.000.

For selskabets investering i investeringsejendomme er der i resultatopggrelsen indregnet kr.
421.037 i negativ urealiseret veerdiregulering. Belgbet er medtaget under
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.
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NOTER

Geeld i alt Kortfristet  Restgeeld efter
ultimo andel 5ar
3 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld ...........ccoooveeeiiiienenn 5.989.666 228.641 4.953.021
5.989.666 228.641 4.953.021
2021 2020
4 Anden gaeld
Andre skyldige omkostninger..........cccocooeeiiiveiiiiiiiiiinnnn, 160.623 160.623
Gaeld til komplementarselskabet..............cccoci. 58.076 46.587
Geeld til kommanditisterne .............c.ccoccvvevvevieiiiiieiiineenn. 1.665.000 1.665.000
1.883.699 1.872.210
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld i DLR Kredit A/S kr. 6.123.254 er der udstedt pantebreve med
pant i ejendommene Gasvej 12, Sjeellandsgade 6, Habetsvej 1 og Mallegade 2B i Horsens,
der har en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2021 pa kr. 8.774.316.
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