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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Baloo Properties ApS
Store Strandstraede 20
1255 Kgbenhavn

CVR-nr.: 31174422
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.10.2017 - 30.09.2018

Direktion
Torben Rgsler

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Postboks 1600
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.10.2017 - 30.09.2018
for Baloo Properties ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.10.2017 - 30.09.2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 12.12.2018

Direktion

Torben Rgsler
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Baloo Properties ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Baloo Properties ApS for regnskabsaret 01.10.2017 - 30.09.2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.09.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2017 -
30.09.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse 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”. Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 udarbejde &rsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. 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 til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. 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 drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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



Baloo Properties ApS 5

Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Kgbenhavn, den 12.12.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Torben Skov Martin Bgdker Ravn
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19689 MNE-nr. mne40038



Baloo Properties ApS 6

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er at investere i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 572 t.kr. hvilket ledelsen anser for tilfredstillende. Selskabets balance
udviser en samlet aktivmasse pa 57.026 t.kr. og en egenkapital pd 40.419 t.kr.

Selskabets aktiver er i hgj grad sammensat af faerdiggjorte og igangvaerende ejendomsprojekter. Finan-
sieringen heraf er tilvejenbragt af koncernselskaber. For at sikre selskabets kapitalgrundlag har ledelsen
indhentet finansieringstilsagn fra moderselskabet gaeldende frem til 31. december 2019.
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Resultatopggorelse for 2017/18

2017/18 2015/16

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 275.231 659.854
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.617.817 (3.645.900)
Andre driftsomkostninger (262.704) 0
Driftsresultat 2.630.344 (2.986.046)
Andre finansielle indtaegter 1 27.930 717.059
Andre finansielle omkostninger 2 (2.674.741) (414.004)
Resultat fgr skat (16.467) (2.682.991)
Skat af arets resultat 3 588.898 72.414
Arets resultat 572.431 (2.610.577)

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 572.431 (2.610.577)
572.431 (2.610.577)
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Balance pr. 30.09.2018

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Deposita
Udskudt skat
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Forudbetalinger for varer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2015/16

Note kr. kr.
25.765.187 25.475.110

4 25.765.187 25.475.110
92.179 0

588.898 72.414

5 681.077 72.414
26.446.264 25.547.524
30.055.602 23.721.802
30.055.602 23.721.802

431.253 30.512

21.020 2.108.466

452.273 2.138.978

72.190 273.749

30.580.065 26.134.529
57.026.329 51.682.053
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Balance pr. 30.09.2018

Virksomhedskapital
Overfart overskud eller underskud
Egenkapital

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017/18 2015/16
Note kr. kr.
125.000 125.000
40.293.975 39.721.544
40.418.975 39.846.544
68.294 51.204
0 954.970
301.343 134.880
16.234.965 10.595.415
2.752 99.040
16.607.354 11.835.509
16.607.354 11.835.509
57.026.329 51.682.053

7
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18

Overfgrt

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 39.721.544 39.846.544
Arets resultat 0 572.431 572.431
Egenkapital ultimo 125.000 40.293.975 40.418.975
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Noter

1. Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtaegter i gvrigt

Valutakursreguleringer

2. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Valutakursreguleringer

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Andring af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Afgange

Kostpris ultimo

Dagsvaerdireguleringer primo
Arets dagsveerdireguleringer
Tilbagefgrsel ved afgange
Dagsveerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2017/18 2015/16
kr. kr.
25.146 44.286
737 572.059
2.047 100.714
27.930 717.059
2017/18 2015/16
kr. kr.
579.148 328.088
16.079 8.341
2.070.748 76.689
8.766 886
2.674.741 414.004
2017/18 2015/16
kr. kr.
(516.484) (72.414)
(72.414) 0
(588.898) (72.414)
Investe-

rings-

ejendomme

kr.

30.264.754
(3.380.071)

26.884.683
(4.789.644)

2.617.817

1.052.331
(1.119.496)

25.765.187
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Noter

Selskabets investeringsejendomme omfatter en hel kontoretage pa 1.100 Sq. Ft. samt dele af en kontoretage
pd 438 Sq. Ft. i Dubai. Selskabets investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabsprak-
sis, malt til dagsvaerdi.

Selskabet har solgt et af fire kontorlejemal. Den ved salget opnaede salgssum er lagt til grund ved vaerdian-
saettelsen af alle ensartede lejemal, som er bogfert til en veerdi pd 5.365 t.kr.

Til vaerdiansaettelse af udlejede ejendomme har ledelsen anvendt en afkastbaseret model med fglgende for-
udsaetninger: Ejendommen er 100 % udlejet til en arlig leje pd 1.347 t.kr. Afkastkravet er pa baggrund af
markedsanalyse fastsat til 7,52 % pr. 30.09.2018. En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere
dagsvaerdien med 271 t.kr.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveaerdien.

Udskudt
Deposita skat
kr. kr.

5. Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris primo 0 72.414
Tilgange 92.179 588.898
Afgange 0 (72.414)
Kostpris ultimo 92.179 588.898
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 92.179 588.898

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Rgsler Heaven ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter
for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambe-
skatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet solidarisk og ubegraenset selvskyldnerkaution for bankgaeld i selskabet Konzept ApS,
samt belgbsbegreensede kautioner for bankgeeld i selskaberne CECR Udvikling 1 ApS (15 mio.kr.), Trylleby
ApS (10 mio.kr.) og Lammekaer ApS (30 mio. kr.).

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder i gvrigt
Selskabet har afgivet solidarisk selvskyldnerkaution for bankgzeld i koncernselskabet Bjerndrupvej 47 ApS.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning ved salg af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen, ndr levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted.

Lejeindtaegter periodiseres og indtaegtsfgres linesert over lejeperioden.

Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primare aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-
gar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens ho-
vedaktivitet.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af kursgevinster vedgrende transaktioner i fremmed valuta samt godt-
ggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til 3rets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa@ egenkapitalen.
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Selskabet er sambeskattet med alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveaerdien opggres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende
3r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Varebeholdninger
Varebeholdninger omfatter forudbetalinger for projektejendomme, som forventes solgt. Varebeholdninger
males til kostpris, eller nettorealisationsvaerdi, hvor denne er lavere.

Kostprisen omfatter anskattelsesprisen med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsveerdi for varebeholdninger opggres som forventet salgspris med fradrag af feerdigggrel-
sesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



