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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2020 for BoFint ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31, december 2020,

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 7. april 2021

Direktion i

)

" Gert Hansen
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REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i BoFint ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for BoFint ApS for perioden 1. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopg@relse 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 de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark.

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 erklaeringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere n@jagtigheden 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.

Daugard, den.7. april 2021
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive boligudlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopggrelsen. Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af
selskabets aktiviteter.

Ved anvendelse af dagsveerdimodellen benyttes der regnskabsmaessige sken til opgerelse af
dagsveerdien pa de enkelte investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med

opgerelserne.

Ved veerdianseettelsen pr. 31. december 2020 er anvendt et afkastkrav pa 6% - 7% ved beregning
af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. Med dette afkastkrav udger dagsvaerdien
kr. 41.901.853.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En
aendring i afkastkravet pa + 0,25 % medfgrer en lavere dagsvaerdi af investeringsejendommene
pa ca. kr. 1.650.000, hvorimod en eendring i afkastkravet pa - 0,25 % medfegrer en hgjere
dagsveerdi af investeringsejendommene pa ca. kr. 1.800.000.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

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

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

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

GENERELT

Arsregnskabet for BoFint ApS for 2020 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 resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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 farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende 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 opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

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

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

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

RID REVISION
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB




ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger, amortisering af
laneomkostninger samt tillaeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

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

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme 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, vedligeholdelse og
administration, som palignes investeringsejendommene divideret med det fastsatte afkastkrav. |
beregningen er der ikke taget hensyn til inflation.

Selskabets ejendomsportefalje omfatter 9 boligudlejningsejendomme. Afkastkravet er fastsat pa
markedsniveau til 6% for ejendomme i Horsens og omegn og 7% for ejendomme i Juelsminde.

/AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme”.

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

Side 7
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. | de filfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser ‘
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende 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 resultatopggrelsen
over laneperioden. ,

Prioritetsgaeld 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.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer og anden gaeld males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfelgende ar.
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RESULTATOPG@WRELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

Bruttofortjeneste.............ccccooiiiiiiii

1 PersonaleomKkostninger ...

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer ....

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

DRfESrEeSUIAt ... e

Andre finansielle omkostninger...........ccoooeeviiiiiicin

Resultat for skat............oooovieeee e,

Slkatatarets resultal ..o s

Arets resultat ..o

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat. ........cooeei e

Disponeretialt......................ii
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2020 2019
1.842.252 1.381.968
-205.872 -248.096
1.636.380 1.133.872
2.511.748 399.946
4.148.128 1.5633.818
-271.964 -182.869
3.876.164 1.350.949
-853.820 -299.222
3.022.344 1.0561.727
3.022.344 1.061.727
3.022.344 1.051.727




BALANCE PR. 31. DECEMBER

2

AKTIVER

Investeringsejendomme...........ccoeeeeveiiieeiieniiens
Materielle anleegsaktiver...............................

Anlaegsaktiver...............oooooiiiiiii

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender.............ccccccvvvveviieiiinns
Periodeafgreensningsposter............cccccoeeenn.

Tilgodehavender..................cvciiiiiiiiiiianennn.
Likvide beholdninger...... .y

Omseaetningsaktiver ................cccccooiiiin
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2020 2019
41.901.853 26.502.580
41.901.853 26.502.580
41.901.853 26.502.580

44.986 37.810
91.408 224.293
1.855 1.965
138.249 264.068
5.423 2.756.701
143.672 3.020.769
42.045.525 29.523.349
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

ANpartskapital..........cc.vvvivii e
Ouerfartresultal ....commnamam e

Egenkapital ...

Henseaettelse til udskudt skat.........cooovvviiiiii

Hensatte forpligtelser................c.ooooiiiii,

Prioritetsgaeld «.ommmnasmmmmnsmnns memsssemissasi
3 Langfristede gaeldsforpligtelser...................oc

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................
Kreditinstitutter:......owa i miimmiiime i s seesss
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........cccceeeeeeenn.
SelSkabSSKAL . corimrmmmsrmamm s
Anden gaeld ...
Periodeafgraensningsposter........ccccooevvvviiiiiiiiiieiiiien,

Kortfristede gaeldsforpligtelser ..........................cccoiin

Geaeldsforpligtelser..............ooooiiiii

PASSIVEE. ..o e e e s e e R v

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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2020 2019
120.000 120.000
12.020.456 8.998.112
12.140.456 9.118.112
2122032 1.569.458
2.122.032 1.569.458
25.622.506 17.295.540
25.622.506 17.295.540
998.524 622.052
22.377 0
60.327 189.682
81.422 0
949.166 700.637
48.715 27.868
2.160.531 1.540.239
27.783.037 18.835.779
42.045.525 29.523.349
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Anpartskapital primo ...

Anpartskapital ultimo ..............c.cooooiii

Overfart resultat, primo.....cvasisnammsns e

Arets resultat

Overfert resultat ultimo ............ccoooiiiiiii e,

Egenkapital
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2020 2019
120.000 120.000
120.000 120.000

8.998.112 7.946.385
3.022.344 1.051. 727
12.020.456 8.998.112
12.140.456 9.118.112
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NOTER

1

2019

244.943
3153

2020

Personaleomkostninger
Antal personer beskasftiget ..o, 1
LONNINGIBE ismimmmmimsvsmssmsisssotssion st s e s 203.173
Andre omkostninger til social sikring...........ccoooevviiiiiiininnnnn. 2.699
205.872

248.096
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NOTER

Investerings-
ejendomme
2 Materielle anlaegsaktiver

HERDHE ) BT oo simercrassnss s i e s eSS 19.368.665
Tilgang i Arets 18h ... 12.887.525
AFGANG T Arets 1@D. ... 0
Kostpris 31. december 2020 32.256.190
OpSKAVRINGER PFITNO. . xwsxcummsmss s s e s s s v S o 7.133.915
Arets OPSKIVIINGET .......ov e 2.511.748
Opskrivninger 31. december 2020 9.645.663
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 ..............cooociiiiiiiiiiiiininnn. 41.901.853

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ved anvendelsen af
dagsveerdimodellen benyttes der regnskabsmzessige sken til opgerelse af dagsveerdien pa
selskabets investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med opggrelsen. Ved
veerdiansaettelsen af selskabets ejendomme, som er beliggende i Horsens og omegn og
Juelsminde, er der pr. 31. december 2020 benyttet et afkastkrav pa 6,00% - 7,00%. Med
dette afkastkrav udger dagsveerdien kr. 41.901.853.

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. 1.650.000, mens en eendring i afkastkravet pa - 0,25%
medfgrer en hgjere dagsveerdi af selskabets investeringsejendomme pa ca. kr. 1.800.000.

For selskabets investering i investeringsejendomme er der i resultatopggrelsen indregnet
netto kr. 2.511.748 i positiv urealiseret veerdiregulering, fordelt med kr. 3.440.668 i positiv
regulering og kr. 928.920 i negativ regulering. Belgbet er medtaget under
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme.
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NOTER

Geeld i alt Kortfristet Restgaeld
ultimo andel efter 5 ar

3 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld ..........ccoooiiiiii 26.621.030 998.524 21.765.265
26.621.030 998.524 21.765.265

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med BoFint Holding ApS. Som helejet dattervirksomhed haefter .
selskabet ubegreenset og solidarisk med holdingselskabet for danske selskabsskatter og
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. 31.
december 2020 kr. 79.880. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige
sambeskatningsindkomst eller af de tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at
selskabets heeftelse udgar et starre belgb.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvasrende med Nykredit A/S kr. 10.330.508 er der udstedt pantebreve
med pant i eiendommene Ngrregade 1, 8464 Galten, Egebjergvej 10A og Egebjergvej 14,
8751 Gedved, Spedals@ 13 og Niels Juelsgade 1, 8700 Horsens, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 31. december 2020 udger kr. 17.884.590.

Til sikkerhed for mellemveerende med DLR Kredit A/S kr. 16.567.265 er der udstedt
ejerpantebreve med pant i ejendommene Bjerregade 36, S@ndergade 7 og Sgnderbrogade
12C, 8700 Horsens, Juelsgade 1, 7130 Juelsminde, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.
december 2020 udger kr. 24.017.263.

Til sikkerhed for ethvert mellemveerende med Sgnderha-Hgrsted Sparekasse er der udstedt
pantebreve nom. kr. 2.140.000 som underpant efter Nykredit A/S i ejendommene
Egebjergvej 10A, Gedved og Niels Juelsgade 1, 8700 Horsens, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 31. december 2020 udger kr. 8.802.609. Gaelden til Sgnderha-Harsted Sparekasse
udger pr. 31. december 2020 kr. 22.377.
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