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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2013 for T.Boeck Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter  for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabybro, den 19. maj 2014

Direktion

Thorsten Boeck Knud Boeck



3

RSM plus

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i T.Boeck Invest ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for T.Boeck Invest ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2013. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance
og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet
og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte udvidede gennemgang af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vo-
res opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aalborg, den 19. maj 2014

RSM plus P/S
Statsautoriserede revisorer

Morten Jeppesen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet T.Boeck Invest ApS

Kærvej 81

9440 Aabybro

CVR-nr.: 31 75 55 73

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Hjemsted: Jammerbugt Kommune

Direktion Thorsten Boeck

Knud Boeck

Revisor RSM plus P/S

Statsautoriserede revisorer

Sofiendalsvej 87

9200  Aalborg SV
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive investeringsvirksomhed, herunder investering i og udlejning af fast
ejendom, investering i aktier og anparter, og anden dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2013 udviser et overskud på kr. 33.186, og selskabets balance pr. 31.
december 2013 udviser en negativ egenkapital på kr. 36.142.

Ledelsen er opmærksom på, at selskabet har tabt over 50% af anpartskapitalen. Ledelsen forventer at
kapitalen kan reetableres ved overskudsgivende drift i løbet af en kortere årrække.

Usikkerhed ved indregning og måling

Grunde og bygninger betragtes som investeringsejendomme og måles i regnskabet til dagsværdi.
Dagsværdien er beregnet i henhold til afkastmetoden. Den anvendte kapitaliseringsfaktor udgør 3,33%. 

En forøgelse af kapitaliseringsfaktoren til 4% vil medføre en samlet reduktion af den beregnede dagsværdi
på t.kr. 939. Der har ikke medvirket eksterne vurderingsmænd ved fastlæggelsen af handelsværdien.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for T.Boeck Invest ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten for 2013 er aflagt i kr.

Ændring af anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er ændret for indregning af mellemregning med selskabet TB Mølle ApS. I
tidligere regnskabsår har mellemregning med TB Mølle ApS været indregnet under gæld til tilknyttede
virksomheder, men beløbet indregnes nu under anden gæld, da der ikke er tale om en tilknyttet
virksomhed i henhold til årsregnskabsloven.

Ændringer i anvendt regnskabspraksis har ingen indvirkning på balancesum, egenkapital eller årets
resultat.

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Bortset fra ovennævnte område er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen  ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til
køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter og -omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i for-
hold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og lokaler.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med til knyttede danske virksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-
kostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til løn-
forbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive
taget i brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses  og ombygningsperioder. 
Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på
arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2013 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne
normalindtjening kapitali-seres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår
særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.



8

RSM plus

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives
til imødegåelse af forventede tab.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. I de tilfælde, hvor opgørelse af
skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Ændring i udskudt skat, som følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen. For inde-
værende år er anvendt en skattesats på 24,5%.

Gældsforpligtelser

Den af investeringsejendomme afledte prioritetsgæld måles ved første indregning til kostpris og
efterfølgende til dagsværdi.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2013

Note 2013

kr.

2012

kr.

Bruttofortjeneste 174.628 174.450

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 0

Resultat før finansielle poster 174.628 174.450

Finansielle indtægter 2 0 181

Finansielle omkostninger 3 -128.926 -322.704

Resultat før skat 45.702 -148.073

Skat af årets resultat -12.516 37.063

Årets resultat 33.186 -111.010

Foreslået udbytte 0 0

Overført overskud 33.186 -111.010

33.186 -111.010
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Balance pr. 31. december 2013

Note 2013

kr.

2012

kr.

AKTIVER

ANLÆGSAKTIVER

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme 5.643.066 5.643.066

5.643.066 5.643.066

Anlægsaktiver i alt 5.643.066 5.643.066

OMSÆTNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv 53.363 65.878

53.363 65.878

Likvide beholdninger 5.414 9.246

Omsætningsaktiver i alt 58.777 75.124

AKTIVER I ALT 5.701.843 5.718.190
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Balance pr. 31. december 2013

Note 2013

kr.

2012

kr.

PASSIVER

EGENKAPITAL 4

Selskabskapital 125.000 125.000

Overført resultat -161.142 -194.329

Egenkapital i alt -36.142 -69.329

GÆLDSFORPLIGTELSER

Langfristede gældsforpligtelser 5

Gæld til realkreditinstitutter 4.704.819 4.700.435

5 4.704.819 4.700.435

Kortfristede gældsforpligtelser

Anden gæld 1.033.166 1.087.084

1.033.166 1.087.084

Gældsforpligtelser i alt 5.737.985 5.787.519

PASSIVER I ALT 5.701.843 5.718.190

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter m.v. 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Grunde og bygninger betragtes som investeringsejendomme og måles i regnskabet til dagsværdi.
Dagsværdien er beregnet i henhold til afkastmetoden. Den anvendte kapitaliseringsfaktor udgør
3,33%. 

En forøgelse af kapitaliseringsfaktoren til 4% vil medføre en samlet reduktion af den beregnede
dagsværdi på t.kr. 939. Der har ikke medvirket eksterne vurderingsmænd ved fastlæggelsen af
handelsværdien.

2013

kr.

2012

kr.

2 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 0 181

0 181

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 128.926 322.704

128.926 322.704

4 Egenkapital

Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2013 125.000 -194.328 -69.328

Årets resultat 0 33.186 33.186

Egenkapital 31. december 2013 125.000 -161.142 -36.142

Selskabskapitalen består af 125 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettig-
heder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.



13

RSM plus

Noter til årsregnskabet

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2013

Gæld

31. december

2013

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.700.435 4.704.819 0 4.587.000

4.700.435 4.704.819 0 4.587.000

6 Eventualposter m.v.

Selskabet indgår i sambeskatning med de øvrige selskaber i koncernen. Selskabet hæfter
ubegrænset og solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst samt danske kildeskatter
på udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Administrationsselskab er T. Boeck
Holding ApS.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev på kr. 150.000 i
ejendom, hvis regnskabsmæssige værdi på 31. december 2013 udgør kr. 2.821.533.
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