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Boensgade 6 - 8 ApS
Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022
for Boensgade 6 - 8 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31.

december 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 22. maj 2023

Direktion

Anders Hansen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Boensgade 6 - 8 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Boensgade 6 - 8 ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 pa
grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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
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 fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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 22. maj 2023

Status Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 30707907

Anette Dam Jacobsen
Statsautoriseret revisor
mne42894
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og drive udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi og vaerdireguleringerne 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 dagsvaerdimodellen benyttes der regnskabsmaessige skgn til opggrelse af dagsvaerdien af de
enkelte investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med opggrelserne.

Ved veerdiansaettelsen pr. 31. december 2022 er der anvendt afkastkrav pa 6,5% og 7% ved beregning af
dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En andring i
afkastkravet pa +0,25% medfgrer en lavere dagsveerdi af investeringsejendommene pa ca. kr. 450.000, hvorimod
en andring i afkastkravet pa - 0,25% medfgrer en hgjere dagsveerdi af investeringsejendommene pa ca. kr.
475.000.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veaeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det skal omtales i ledelsesberetningen.

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa kr.
717.489, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa kr. 12.980.940, og en egenkapital
pa kr. 2.373.149.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Boensgade 6 - 8 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Boensgade 6 - 8 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

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

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.



Boensgade 6 - 8 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og @gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Beregningen tager udgangspunkt i de samlede huslejeindtaegter uden hensyn til arets tomgang med fradrag af
direkte omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med det fastsatte afkastkrav. | beregningen er der ikke taget hensyn til
inflation.

Selskabets investeringsejendomme er en boligejendom og en blandet ejendom med bolig og erhverv. Afkastkravet
er fastsat pa markedsniveau til 6,5% og 7%.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.
Tilgodehavender

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
Periodeafgraensningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende

regnskabsar.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdninger og indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

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 @&ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser 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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld.

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

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgrasningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

Note

2022 2021

kr. kr.
736.422 548.883
270.485 -287.944
1.006.907 260.939
-85.080 -44.424
921.827 216.515
-204.338 -48.065
717.489 168.450
717.489 168.450
717.489 168.450
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-10 -

2022 2021
Note kr. kr.
1 12.609.101 12.285.386
12.609.101 12.285.386
12.609.101 12.285.386
4.680 410
20.572 19.955
25.252 20.365
346.587 118.352
371.839 138.717
12.980.940 12.424.103
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Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 2

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 3
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

-11 -

2022 2021

kr. kr.

40.000 40.000
2.333.149 1.615.660
2.373.149 1.655.660
362.701 270.805
362.701 270.805
7.640.598 7.825.743
7.640.598 7.825.743
201.938 304.269
12.500 12.500
32.442 63.024
341.372 281.712
2.000.000 2.000.000
16.240 10.390
2.604.492 2.671.895
10.245.090 10.497.638
12.980.940 12.424.103
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

-12-

Virksomheds Overfegrt
kapital resultat lalt
40.000 1.615.660 1.655.660
0 717.489 717.489
40.000 2.333.149 2.373.149
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Noter

2022 2021
1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 11.496.118 7.764.443
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 53.231 3.731.675
Kostpris ultimo 11.549.349 11.496.118
Opskrivninger primo 789.267 1.077.212
Arets opskrivninger 270.485 -287.944
Opskrivninger ultimo 1.059.752 789.268
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 12.609.101 12.285.386

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Ved anvendelsen af dagsveerdimodellen benyttes
regnskabsmaessige skgn til opggrelse af dagsveerdien pa selskabets investeringsejendomme. Der er usikkerhed
forbundet med opggrelsen. Ved vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendomme, som er beliggende i
Frederikshavn, er der pr. 31. december 2022 benyttet et afkastkrav pa 6,5% og 7%. Med dette afkastkrav udggr
dagsveerdien kr. 12.609.101.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En &ndring i
afkastkravet pa +0,25% medfgrer en lavere dagsvaerdi af selskabets investeringsejendom pa ca. kr. 450.000,
hvorimod en andring i afkastkravet pa -0,25% medfgrer en hgjere dagsveerdi af investeringsejendommene pa ca. kr.
475.000.

For selskabets investering i investeringsejendomme er der i resultatopggrelsen indregnet en indtaegt pa kr. 270.485 i
arets urealiserede vaerdiregulering.

2. Langfristede galdsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 7.640.598 201.938 6.840.275
7.640.598 201.938 6.840.275

3. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for mellemvarende med DLR Kredit A/S kr. 7.916.854 er der udstedt pantebreve med pant i
investeringsejendommene Boensgade 6-8, Frederikshavn og Barfredsvej 76, Frederikshavn, hvis regnskabsmaessige
veerdi pr. 31. december 2022 udger kr. 12.609.101.
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