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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for BoligGruppen Erhverv
A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,

Det er vores 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 regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. februar 2022
Direktion:

Carsten Skov

SondrupR

0sener Carsten Skov
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i BoligGruppen Erhverv A/S

Konkiusion

Vi har revideret arsregnskabet for BoligGruppen Erhverv A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende biliede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhangighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (JESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende biflede | overens-
sternmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrof, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyfdes hesvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledeisen enten
har tit hensigt at likvidere selskabet, indstiile driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmeise med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig feflinformation, ndr sddan findes, Fejlin-
formationer kan opsta som {plge af basvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethoider profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet tif at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejiinformation forarsaget af besvigelser
er hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveaergelser, dokumentifalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidessettelse af intern
kontroi.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konkiusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. februar 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30700228
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering | og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ghonomiske forhoid

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa 3.074 t.kr. mod et overskud pa
5.874 t.kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa
42.895 t.kr.

Selskabets investeringsejendomme er veerdiansat til et gennemsnitligt afkast pa 9,55 % (2020: 9,11
%).
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.




Arsregnskab 1. januar - 31, december

Resultatopgpgrelise

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resuitat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resuitat fgr skat
Skat af érets resuitat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

BoligGruppen Erhverv A/S

Arsrapport 2021

2021 2020
6.267.336 4.485.46%
-145,227 71772
6.122.109 4,413,697
-1.629.544 3.652.256
4,492.565 8.065.953
28.638 0
-579.674 -534.822
3.941.529 7.531.131
-867.136 -1.656.849
3.074.393 5.874.282
3.074.393 5.874.282
3.074.393 5.874,282
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Balance

Note

kr.

AKTIVER
Anteegsaktiver

- Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Andre anleeg, drifismateriel og inventar

Anleegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos titknyttede virksomheder (Cash-pool)
Andre tilgodehavender

Omseetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

BoligGruppen Erhvery A/S

Arsrapport 2021

2021 2020
77.828.789 82.392.796
450.906 126.263
78.279.695 82.519.059
78.279.695 82.519.059
6.697.749 0
145.809 146,299
6.843.558 146.299
6.843.558 146.299
85.123.253 82.665.358
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Balance

Note

OO N

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i ait

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelserialt
Gealdsforpligtelser
Langfristede geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gzldsforpligtelser
Gald til reatkreditinsiitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Gald til tilknyttede virksomheder (Cash-pool)

Skyldig selskabsskat
Anden gald

Geeldsforpligtelserialt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktiige forpliglelser og eventualposter m.v,

Sikkerhedsstillelser

BoligGruppen Erhvery A/S

Arsrapport 2021

2021 2020
2.000.000 2.000.000
40.894.512 37.820.119
42.894.512 39.820.119
6.270.936 6.086.849
6,270,936 6.086.849
28.851.980 24.019.094
2.176.818 2.203.042
31.028.798 26.222.136
2.386.936 2.639.392
844,088 1.431.165

0 3.938.486

683.049 1,121,195
1,014,034 1,406,016
4.929.007 10.536.254
35.957.805 36.758.390
85.123.253 82.665.358
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Egenkapitalopggreise

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31, december 2021

BoligGruppen Erhvery A/S

Arsrapport 2021

Selskabskapital Overfert resultat | alt
2.000.000 31.945.837 33.945.837

0 5.874.282 5.874.282

2.000.000 37.820.119 39.820.119

0 3.074.393 3.074.393

2.000.000 40.894.512 42.894.512
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BoligGruppen Erhverv A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens besternmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for kiasse C,

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggreisen

Nettoomsastning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 11/1AS18.
Nettoomsaetningen omfatter lejeindtaegter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Nettoomsaetning males til dagsveaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne nedslag indregnes i nettoomseetningen.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, ejendomsomkostninger, eksterne omkostninger og andre driftsindteegter
er med henvisning til rsregnskabslovens & 32 sammendraget til en regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrorende udiejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omikostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i arets lgh, herunder omkostninger til administration, lokaler, ydelser pd operationelle leasing-
kontrakter m.v.

Afskriviinger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pd materielle anlzgsaktiver,

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives fine-
art over den forventede brugstid, baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlasg, driftsmateriel og inventar 5 &r

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielie poster omfatter renteindizegter og -omkostninger samt tillaeg m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspralsis (fortsat)

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arefs regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede seiskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede seiskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg | henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlaeegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ti dagsveerdl. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vardiansaettelsesmodel. Forretningssatserne er fastsat individuelt
for hver ejendom.

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indtagter for det kommende ar.

Arets veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggreisen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkie tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er kiar til brug.

@vrige anlegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffetsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortiensten og tab ved afhaendelse af materielle anlaegsakiiver opgeres som forskelten metlem

salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjensten eller tab indregnes i resultatopgereisen under andre driftsomkostninger eller indtaegter.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39,

Der foretages nedskrivaing tit imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefsije af tiigodehavender er vardiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages ned-
skrivning pd individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektlv indikation pa veerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefpljerne base-
res primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering | overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseref pd histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelie modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelie skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
rets skattepligtige indkomst, requieret for skat af tidiigere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter,

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaidsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundiag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening elfer ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Gvrige geeldsforpligtelser méles til nettorealisationsveerdien,
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Arsregnskab 1. januar - 31, december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte udaver en direktpr, som ikke har modtaget vederlag | regnskabséret.

Kr. 2021 2020

Skat af drets resultat

Beregnet skat af &rets skattepligtige indkomst 683.049 1.121.195

Arets regulering af udskudt skat 184.087 535.654
867.136 1.656.849

Materielle anleegsaktiver

Andre anlzg,

nvesterings-  driftsmaterie! og
kr. ejendomme inventar {alt
Kostpris 1. januar 2021 54.177.284 445,866 54.623.150
Tilgang t arets lgb 742,157 489.459 1.231.616
Afgang i arets lsb -3.676.620 -233.680 -3.910.300
Kostpris 31. december 2021 51.242.821 701.645 51.944.466
Opskrivninger 1. januar 2021 28.215.512 0 28.215.512
Arets opskrivning 193.836 0 193.836

Tilbagefersel af opskrivning pa afhaendede

aktiver -1.823.380 0 -1.823.380
Opskrivninger 31, december 2021 26.585.968 4} 26.585.968
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 0 319.603 319.603
Arets afskrivninger 0 145.226 145.226
Arets af- og nedskrivninger p& afhandede aktiv 0 -214.090 -214.090
Af-og nedskrivninger 31. december 2021 0 250.739 250.739
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021 77.828.789 450.906 78.279.695

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne | drsregnskabslovens § 38,

Opgarelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelf ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
hegivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normatiseret’ driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret modei.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudsaetring for dagsvaerdien er det gennemsnitlige vaegtede afkastkrav (9,55 %
for 2021 mod 9,11 % for 2020). Selskabets ejendomme omfatter kontor og retail beliggende primeert
i Odense og for en mindre dels vedkormmende pa @stfyn.

Fafsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 77.829 t.kr. pr. 31. decermber 2021. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Fefsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan iflustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5%-point vil dagsvaerdien falde med 4,2 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5%-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 4,7 mio. kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapitat

Selskabskapitalen har udviklet sig sdledes de seneste 5 ar:

kr, 2021 2020 2019 2018 2017
Saldo primo 2.000.000 2.000.000 1.%00.000 1.500.000 1.500.000
Kapitalforhgjelse 0 0 500.000 0 0

£2.000.000 2.000.000 2.000.000 1.500.000 1.500.000

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 21.272 t.kr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i Fynske Hofding koncernen med moderseiskahet
Fynske Holding ApS som administrationsselskab og heefter salidarisk med gvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstéret 2013 samt for kildeskat pé renter,
royalties og udbytter, som forfalder tii betaling den 1. juli 2012 eller senere.

Andre gkonomiske forpligteiser

Lejeforpligtelser omfatter huslejeforpligtelse med i alt 75 t.kr. (2020: 145 t.kr.).

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 31.239 t.kr. er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31, december 2021 udger 77.829 t.kr.

Selskabet indgar i en faelles cash-pool med gvrige selskaber i Boliggruppen A/S koncernen. Selskabet
haefter solidarisk med @vrige selskaber i gruppen for den samlede kredit i cash-pool.

Til sikkerhed for gaelden i cash-pool er der stillet ejerpantebreve pa samlet 20.900 t.kr. med pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger 29.313 t.kr.
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