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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
for Balder Bolig A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 30. maj 2024

Direktion

Jens Palle Neistskov

Bestyrelse

Jens Thue Jensen Ove Bertin Gaardboe-Poulsen Jens Palle Neistskov

Balder Bolig A/S - Arsrapport for 2023 1



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Balder Bolig A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Balder Bolig A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 erkleringsopgave 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, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 30. maj 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jes Vestergaard
statsautoriseret revisor
mne45897
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Balder Bolig A/S
Sendergade 74, 5.
8000 Aarhus C

CVR-nr. 26 09 68 63

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jens Thue Jensen
Ove Bertin Gaardboe-Poulsen

Jens Palle Neistskov
Direktion Jens Palle Neistskov
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at drive boligudlejning af ejendommen beliggende Baldersgade 53, 2200
Kebenhavn N, samt erhver virksomhed, der efter bestyrelsens sken stér i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 678.329 kr. mod 640.094 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat ud
gor -147.756 kr. mod 582.583 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Investeringsejendomme

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved
fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende.

Selskabets ejendom er en boligejendom, beliggende pa Nerrebro i Kebenhavn.

Fastsaettelse af dagsvaerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa ejendommen og et
afkastkrav pa 4,5%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder og
vedligeholdsstand og udlejningsgrad, herunder hvilke vilkdr og betingelser i1 lejekontrakter. Pa
balancedagen er ejendommen fuld udlejet.

Ved verdiansettelse af selskabets investeringsejendom er driftsomkostninger skennet med udgangspunkt
1 de omkostninger, der forventes at medga til driften i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation
og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuverende vedligeholdsstand.

Den anvendte vardiansa&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for méalingen af investeringsejendommene. En stig-
ning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et aendret krav til
forrentningen af fast ejendom. Der henvises til note 2 for angivelse af udsving i dagsvaerdien ved +/-
0,25%-point @ndring i det anvendte afkastkrav.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for arsrap-
porten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 678.329 640.094
Verdiregulering af investeringsejendomme -773.663 270.601
Resultat for finansielle poster -95.334 910.695
@vrige finansielle omkostninger -92.652 -91.751
Resultat for skat -187.986 818.944
Skat af arets resultat 40.230 -236.361
Arets resultat -147.756 582.583
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 582.583
Disponeret fra overfort resultat -147.756 0
Disponeret i alt -147.756 582.583
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 21.194.385 21.968.048
Materielle anlaegsaktiver i alt 21.194.385 21.968.048
Anlaegsaktiver i alt 21.194.385 21.968.048
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 15.357 13.166
Tilgodehavender i alt 15.357 13.166
Likvide beholdninger 819.242 362.202
Oms=tningsaktiver i alt 834.599 375.368
Aktiver i alt 22.028.984 22.343.416
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 13.236.395 13.384.151
Egenkapital i alt 13.736.395 13.884.151
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 3.172.821 3.343.027
Hensatte forpligtelser i alt 3.172.821 3.343.027
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.479.609 4.602.943
Deposita 229.503 233.750
2 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.709.112 4.836.693
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 123.047 123.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 17.117 20.092
Selskabsskat 111.976 93.154
Anden geld 158.516 43.299
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 410.656 279.545
Gealdsforpligtelser i alt 5.119.768 5.116.238
Passiver i alt 22.028.984 22.343.416
4 Oplysninger om dagsveaerdi
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 500.000 13.384.151 13.884.151
Arets overforte overskud eller underskud 0 -147.756 -147.756
500.000 13.236.395 13.736.395
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 6.772.471 6.637.471
Tilgang i érets lab 0 135.000
Kostpris 31. december 2023 6.772.471 6.772.471
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 15.195.577 14.924.976
Arets regulering til dagsvardi -773.663 270.601
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023 14.421.914 15.195.577
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 21.194.385 21.968.048

Ved opgerelse af afkastet for de eneklte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved  fuld
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet

udlejning  af  ejendommen.  Forventede  drift-, administrations- og

tomgangsleje for en passende.
Selskabets ejendom er en boligejendom, beligende pa Nerrebro i Kebenhavn.

Fastsattelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa ejendommen og
et afkastkrav pa 4,5 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed,
alder og vedligeholdesstand og udlejningsgrad, herunder hvilke vilkar og betingelser i
lejekontrakter. P4 balancedagen er ejendommen fuld udlejet.

Ved verdianszttelse af selskabets investeringsejendom er driftsomkostninger skennet med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgé til driften i et normalt ar, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuvarende
vedligeholdsstand.

Den anvendte vaerdiansttelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Investeringsejendomme (fortsat)
Folsomhedsanalyse
Andriger i1 afkastsaterne har vaentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i marksvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et @ndret
krav til forretnignen af fast ejendom

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar
afkastsatserne @ndres 1 henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmessig ~ Regulerin
Afkast % ejendomsportefolje veerdi g
4,00% 24.096 21.194 2.902
4,25% 22.560 21.194 1.366
4,50% 21.194 21.194 0
4,75% 19.972 21.194 -1.222
5,00% 18.872 21.194 -2.322
2.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 4.602.656 123.047 4.479.609 3.814.384
Deposita 229.503 0 229.503 0
4.832.159 123.047 4.709.112 3.814.384

3. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.603 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 21.194 t.kr.

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 21.194.384
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen -773.663
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Balder Bolig A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, ejendomsomkostninger, andre driftindtegter samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgeelse i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balance som mellemvaerender med lejere.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt modtagne lenrefusioner. Erstatninger indregnes, néar det er overvejende sand-
synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveardien med henblik pé at imedega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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