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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2013 - 30.
september 2014 for Boliginvest Kgbenhavn ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2013/14.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 8. april 2015

Direktion

Johnny Bihl
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i Boliginvest Kebenhavn ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Boliginvest Kebenhavn ApS for regnskabsaret 1. oktober 2013 - 30.
september 2014, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnska-
bet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne
kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2013 - 30. september 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa arsregnskabets note 1, hvori der
redegores for koncernens likviditetsmaessige situation.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aarhus, den 8. april 2015
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Steen Iversen Kasper Elkjaer Nielsen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Boliginvest Kebenhavn ApS
Voldbjergvej 16 A 1
8240 Risskov

CVR-nr.: 28 97 66 07
Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Johnny Bihl

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C

Koncernregnskab Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet
SE Ejendomme, Aarhus ApS, som har hjemsted i Aarhus.
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at veere holdingselskab, herunder drive investeringsvirksomhed samt kab og salg af
fast ejendom, samt enhver aktivitet, der efter bestyrelsens sken star i forbindelse hermed.

Udvikling i dret

Selskabet har i det forlgbne ar arbejdet videre med salg af dets portefalje af ejerlejligheder beliggende i det
storkebenhavnske omrade.

Arets resultat anses af ledelsen som vaerende utilfredsstillende.

For regnskabsaret 2014/15 forventes et underskud.

Kapitalberedskabet

Selskabet er et datterselskab i SE Ejendomme, Aarhus koncernen. Som folge af koncernens likviditets-
maessige udfordringer er der indgéet en aftale med koncernens finansielle kreditorer om at stille et passen-

de likviditetsberedskab til radighed i regnskabsaret 2014/15.

Strategi og malsatninger

Malsaetninger og forventninger for det kommende ar
Der vil fortsat ske frasalg af selskabets lejligheder i takt med, at disse bliver ledige.

Begivenheder efter balancedagen

Datterselskabet Komplementarselskabet Nord Invest I ApS er athendet efter regnskabsarets udleb til den
regnskabsmeessige veerdi.

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

2012/13
Note 2013/14 (15 mdr.)
DKK DKK

Lejeindtaegter og avrige indtaegter 3.692.449 6.149.193
Andre eksterne omkostninger -4.292.675 -4.670.499
Bruttoresultat for vardireguleringer -600.226 1.478.694
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser samt nettofortjeneste ved salg 3 4.696.269 3.601.738
Bruttoresultat efter vaerdireguleringer 4.096.043 5.080.432
Personaleomkostninger -60.883 -81.669
Resultat for finansielle poster 4.035.160 4.998.763
Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder -112.903 414
Finansielle indteegter 1.997 1.536.540
Finansielle omkostninger 4 -8.084.820 -7.261.074
Resultat for skat -4.160.566 -725.357
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -4.160.566 -725.357
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort resultat -4.160.566 -725.357

-4.160.566 -725.357
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Balance 30. september

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2014 2013
DKK DKK

89.000.000 107.594.070

5 89.000.000 107.594.070

6 0 112.903

0 112.903

89.000.000 107.706.973

3.290.000 9.033.726

63.196 315.892

3.353.196 9.349.618

2.670.850 2.784.655

6.024.046 12.134.273

95.024.046 119.841.246




Balance 30. september

Passiver

Note 2014 2013

DKK DKK

Selskabskapital 150.000 150.000
Overfort resultat -25.498.342 -21.337.775
Egenkapital 7 -25.348.342 -21.187.775
Geeld til realkreditinstitutter 57.920.674 81.855.936
Deposita og forudbetalt leje 322.476 578.979
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 58.243.150 82.434.915
Geeld til realkreditinstitutter 8 1.707.960 0
Kreditinstitutter 2.151.776 6.118.794
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 7.168
Geeld til tilknyttede virksomheder 48.513.916 45.048.128
Anden geeld 9.755.586 7.420.016
Kortfristede gaeldsforpligtelser 62.129.238 58.594.106
Galdsforpligtelser 120.372.388 141.029.021
Passiver 95.024.046 119.841.246
Den finansielle situation
Usikkerhed ved indregning og maling 2

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
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Noter til arsrapporten
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Den finansielle situation

SE Ejendomme, Aarhus koncernens drift har ikke genereret tilstrackkelig likviditet til at servicere koncernens

finansielle forpligtelser. Koncernen har derfor indgaet en aftale med de finansielle kreditorer, som sikrer et

passende likviditetsberedskab for regnskabsaret 2014/15.

Der henvises desuden til ledelsens beretning vedrgrende forventninger for det kommende ar.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme bestar i et vist omfang af langsomt omsaettelige ejendomme. Som falge heraf er

veerdiansaettelsen af selskabets ejendomme forbundet med usikkerhed.

Vaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed
forbundne finansielle forpligtelser samt nettofortjeneste
ved salg

Veerdireguleringer af investeringsejendomme
Nettofortjeneste ved salg af ejendomme

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2012/13
2013/14 (15 mdr.)
DKK DKK
3.629.605 1.464.761
1.066.664 2.136.977
4.696.269 3.601.738
2.745.923 2.952.254
5.338.897 4.308.820
8.084.820 7.261.074




Noter til arsrapporten

5 Materielle anlaegsaktiver
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Kostpris 1. oktober
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 30. september
Veerdireguleringer 1. oktober

Arets vaerdireguleringer
Arets tilbagefersler af veerdireguleringer pa afheendede aktiver

Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. oktober

Kostpris 30. september

Veerdireguleringer 1. oktober
Arets resultat

Veerdireguleringer 30. september

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres saledes:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Grunde og
bygninger
DKK

117.674.346
27.159
-22.250.834

95.450.671
-10.080.276

1.572.154
2.057.451

-6.450.671

89.000.000

2014 2013

DKK DKK

131.250 131.250

131.250 131.250

-18.347 -18.761
-112.903 414

-131.250 -18.347

0 112.903

Stemme- og

Egenkapital Arets resultat

Komplementarselskabet Nord Invest | ApS Aarhus N

100% -45.897.237 -46.010.140
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Noter til arsrapporten

7  Egenkapital

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. oktober 150.000 -21.337.776 -21.187.776
Arets resultat 0 -4.160.566 -4.160.566
Egenkapital 30. september 150.000 -25.498.342 -25.348.342

Selskabskapitalen bestar af 150 anparter a nominelt DKK 1.000.

8 Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2014 2013
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 42.766.462 63.951.377
Mellem 1 og 5 ar 15.154.212 17.904.559
Langfristet del 57.920.674 81.855.936
Inden for 1 ar 1.707.960 0
59.628.634 81.855.936
Deposita og forudbetalt leje
Mellem 1 og 5 ar 322.476 578.979
Langfristet del 322.476 578.979
Inden for 1 ar 0 0
322.476 578.979
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Noter til arsrapporten

9 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bank- og prioritetsgeeld TDKK 61.780 er der givet pant i handelsejendomme, hvis
regnskabsmeessige veerdi 30. september udger TDKK 89.000.

Diverse
Af likvidebeholdninger indestar TDKK 4.932 pa deponieringskonti fra salg i regnskabsaret.

Selskabet heefter solidarisk for sambeskattede selskabers skattegaeld fra og med indkomstaret 2013.

pwc
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Boliginvest Kebenhavn ApS for 2013/14 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Selskabets regnskabsar blev omlagt i 2012/13. Som folge heraf omfatter sammenligningstallene en periode
pé 15 maneder.
Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan maéles pélideligt.

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

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen
Lejeindtzegter og gvrige indtaegter

Lejeindtagter og ovrige indteaegter bestar af huslejeindtagter som indregnes linezert i lejeperioden.

Vardiregulering af ejendomme

Veardiregulering af handelsejendomme til genindvindingsveerdi indregnes i resultatopgerelsen under
posten "Vardiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle forpligtelser samt
gevinster ved salg".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder driftsomkostninger vedrarende ejendomme samt
administration.
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Regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnathaengige omkostninger.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af resultat for aret med fradrag af afskrivning af
goodwill under posten "Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter samt gevinster, tab og vaerdireguleringer pa
finansielle instrumenter.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

Som felge af storrelsen af koncernens samlede renteomkostninger er selskabet omfattet af reglerne om
rentefradragsbegraensning. Effekten af en eventuel rentefradragsbegransning indregnes forst i det
efterfolgende regnskabsar, nar sambeskatningsindkomsten er endeligt opgjort og sterrelsen af
rentefradragsbegraensningen derfor er kendt.
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Regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Handelsejendomme

Handelsejendomme omfatter ejendomme, der er opfort eller anskaffet med videresalg for gje indenfor en
kortere arraekke. Handelsejendomme omfatter ikke ejendomme under ombygning, idet disse klassificeres
som projektejendomme.

Handelsejendomme vzrdianszttes til kostpris jf. ARL § 44. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til magler, valuar,
advokat samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenigrer m.fl. Endvidere indgéar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kabet. Efterfolgende forgges kostprisen med eventuelle
omkostninger som forbedrer ejendommenes verdi, herunder afholdte omkostninger, der medferer en
forggelse af ejendommenes vaerdi, nar denne kan opgeres palideligt.

Handelsejendomme behandles regnskabsmassigt som materielle anleegsaktiver, idet salget forventes at
streekke sig over en arrackke. Handelsejendomme nedskrives til genindvindingsveerdien, hvor denne er
lavere end kostprisen. Nedskrivning af handelsejendomme til genindvindingsvaerdi fares over
resultatopggrelsen.

En handelsejendom kan reklassificeres til investeringsejendomme eller projektejendomme séfremt
ledelsen traffer beslutning herom, og nar det enten ikke laengere er hensigten at afhaende ejendommen
indenfor en kortere arraekke, eller nar ejendommen i vaesentligt omfang undergar opferelse, ombygning
og/eller renovering. Overfarsel fra handelsejendom til investeringsejendom sker til dagsverdi pa
overforselsdagen. Overforsel fra handelsejendom til projektejendom sker til kostprisen eller
nettorealisationsvardien, hvor denne er lavere.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre veerdis metode.

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmeessige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmassige indre vaerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de identi-
ficerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne
avancer eller tab og med tilleeg af resterende vaerdi af positiv forskelsvaerdi (goodwill) og fradrag af en reste-
rende negativ forskelsveerdi (negativ goodwill).

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlagges via overskudsdisponerin-
gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode" under egenkapitalen. Reserven
reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbeveegelser i
dattervirksomhederne.

_
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Regnskabspraksis

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes til DKK 0. Har moderselskabet
en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-
pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
her svarer til palydende vaerdi med fradrag af nedskrivning til imadegéelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra
salg tillige med en generel nedskrivning baseret pa selskabets erfaringer fra tidligere &r.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende ikke-skat-
temaessigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsover-
tagelser - er opstéet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller
den skattepligtige indkomst.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. I de tilfeelde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser praesenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-
regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Som felge af, at sambeskatningsindkomsten forst opgeres endeligt efter afleeggelsen af arsrapporten,
indregnes arets positive skatter under forudsatning af fuld skatterefusion til moderselskabet, mens arets
negative skatter indregnes under forudsetning om fuld underskudsfremforsel. Der kan derfor
efterfolgende forekomme forskydninger mellem skyldig/tilgodehavende selskabsskat og henszttelse til
udskudt skat/udskudt skatteaktiv, nar sambeskatningsindkomsten er endeligt opgjort.
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Regnskabspraksis

Finansielle gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser maéles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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