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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for BLS
Ejendomme 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af sdlskabets aktiver, passiver og finansidle stilling pr. 31. december 2018 samt af resul-
tatet af salskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

L edd sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendd se

Randers NV, den 20. marts 2019

Direktion

Bjarne Tovgaard Nigsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Den uafhaengige revisor s revisionspategning

Til kapitalgernei BLS Ejendomme 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BLS Ejendomme 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der onfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbe-
des efter arsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver & retvisende billede af sl skabets aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vares revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nagmere beskrevet i revi-
sionspategningens af snit ” Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkdigt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet
Leddsen har ansvaret for udarbgjdesen af et arsregnskab, der giver e retvisende billedei overensstemme -
se med arsregnskabsl oven. Leddsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledd sen anser ngd-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvige ser
eler fgl.

Ved udarbgjddsen af arsregnskabet er ledd sen ansvarlig for at vurdere selskabets evnetil at fortsadte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledesen enten har til hensigt at likvidere
sdlskabet, indstille driften dler ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fglinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigdser dler fgl, 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 enrevision, der udferesi
overensstemme se med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddendei Dan-
mark, atid vil afdakke vassentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge
af besvigdser dler fgl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
kdtvis dler samlet har indflyddse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa
grundlag af &rsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Den uafhaengige revisor s revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmese med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professiond
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fglinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigdser dler fgl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkdigt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigdser er hgjere end ved
vasentlig fglinformation forarsaget af fgl, idet besvigdser kan omfatte sasmmensvagrgdser, doku-
mentfal sk, bevidste udd add ser, vildiedning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstadse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstamndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabetsinterne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af leddsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledd sen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledd sens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder dler forhold, der kan skabe betyddig tvivl om sdl skabets evne
til at fortsedtte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gare opmaarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eler, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraskkdige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige begivenheder dler
forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan fortsadte driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 leddse om blandt andet det planlagte onfang og den tidsmaeessige place-
ring af revisionen samt betyddige revisionsmaessige observationer, herunder eventuele betyddige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Leddsen er ansvarlig for ledd sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke |ledd sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om |edd sesberetningen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Den uafhaengige revisor s revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledd sesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om |ledd sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen dler pa anden made synes at indeholde vaesentlig felinformation.

Vores ansvar e derudover at overvge, om ledd sesberetningen indeholder kraarede oplysninger i henhold til
arsregnskabsl oven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edd sesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fglinformation i |edd sesberetningen.

Hadsund, den 20. marts 2019

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisiongpartnersd skab
CVR-nr.36 7177 85

Anders Flensted Nidl sen

statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Sel skabsoplysninger

Selskabet BLS Ejendomme 1 ApS
Skevangsveg 205
8920 Randers NV
CVR-nr.: 31935040
Stiftet: 12. januar 2009
Hjemsted: Randers
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
10. regnskabsar
Direktion Bjarne Tovgaard Nielsen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ringveien 8
9560 Hadsund
Bankforbindelse Sparekassen Kronjylland, Spentrup
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

L edel sesber etning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formdl er investering og opfarsel af fast gendom til salg eller udlgining samt dermed besl aggtet
virksomhed.

Usikker hed ved indregning eller méaling
Der er ingen usikkerheder ved indregning eler maling - dog anvender selskabet dagsvaadi indregning for
sine investeringsg endom.

Selskabets investeringsgendomme e indregnet til dagsvaadi. Dagsveadien for boligenhederne péa
Trelleborg Allé Frgvangen og Mariagerve er samlet fastsat til 70 mio. kr., svarendetil ca. 2 mio. kr. pr.
boligenhed. Det gennemsnitlige nettoafkast i procent udger ca. 4,5 %.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske for hold

Avrets bruttofortjeneste udger 2.968 t.kr. mod 3.183 t.kr. sidste &. Det ordinage resultat efter skat udger
1.079 t.kr. mod 4.322 t.kr. sidste ar. Ledesen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling
For det kommende regnskabsar forventes en positiv likviditet til konsolidering og gaddsafvikling.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansidle tilling vassentligt.
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Resultatopger else 1. januar - 31. december

KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 2.967.656 3.183.359
1 Personaleomkostninger -480.000 0
Vaadiregulering af investeringsg endomme 0 3.500.000
Driftsresultat 2.487.656 6.683.359
Andre finansidle indtasgter 1.853 4918
2 @vrigefinansidle omkostninger -1.106.170 -1.146.603
Resultat for skat 1.383.339 5.541.674
Skat af arets resultat -304.739 -1.219.562
Aretsresultat 1.078.600 4.322.112
Fordlag til resultatdisponering:
Overfarestil overfart resultat 1.078.600 4.322.112
Disponeret i alt 1.078.600 4.322.112
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlaegsaktiver
3 Investeringsg endomme 70.000.000 70.000.000
Materielle anlaggsaktiver i alt 70.000.000 70.000.000
Anlaggsaktiver i alt 70.000.000 70.000.000
Omsagtningsaktiver
Periodeaf graansningsposter 86.136 65.198
Tilgodehavender i alt 86.136 65.198
Likvide beholdninger 2.214.929 1.140.341
Omsagtningsaktiver i alt 2.301.065 1.205.539
Aktiver i alt 72.301.065 71.205.539
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
4 Virksomhedskapital 150.000 150.000
5 Ovefert resultat 18.423.017 18.268.302
Egenkapital i alt 18.573.017 18.418.302
Hensatte for pligtelser
Hensadtelser til udskudt skat 5.779.494 5.735.337
Hensatte forpligteser i alt 5.779.494 5.735.337
Gaddsforpligtelser
Gadd til realkreditinstitutter 39.583.606 39.751.685
Deposita 1.527.950 1.545.850
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 41.111.556 41.297.535
Gaddsforpligtd ser (kortfristet ddl af langfristet gedd) 167.409 163.034
M odtagne forudbetalinger fra kunder 9.100 107.350
Leverandarer af varer og tjenesteydd ser 134.507 20.543
Anden gadd 6.525.982 5.463.438
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 6.836.998 5.754.365
Gaddsforpligteser i alt 47.948.554 47.051.900
Passiver i alt 72.301.065 71.205.539
6 Pantsetninger og sikker hedsstillelser
BLS Ejendomme 1 ApS - Arsrapport for 2018 9



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

2018 2017

1.  Personaleomkostninger
Lanninger og gager 480.000 0
480.000 0

2. @vrigefinansielle omkostninger

Andre finansidle omkostninger 1.106.170 1.146.603
1.106.170 1.146.603

3. Investeringsgjendomme
Kostpris 1. januar 2018 46.220.328 46.220.328
Kostpris 31. december 2018 46.220.328 46.220.328
Regulering til dagsveardi 1. januar 2018 23.779.672 20.279.672
Arets regulering til dagsvaadi 0 3.500.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2018 23.779.672 23.779.672
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 70.000.000 70.000.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkdte g endomme tages udgangspunkt i forventede Igeindtasgter
ved fuld udlgning af g endommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol dd sesomkost-
ninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaardi korrigeres for indregnet tomgangdee for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligenoldesesarbgder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt |g e tillagges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt leddsens
kendskab til gendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (balig, kontor, butik mv.), beiggenhed, alder, vedligeholddsestilstand, |geaftalernes 1abetid og
|6 ernes bonitet mv.

Den anvendte vaadiansadte sesmetode er usandret i forhold til sidste &r.

Ved fastsadtelsen af markedsvaardien (bogfaert vaardi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaggtet gennemsnitlig afkastprocent 45
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Noter

3.  Investeringsgjendomme (fortsat)
Fal somhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsg endommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvagrdien. Markedsudviklingen kan medfare et aandret

krav til forrentningen af fast gjendom.

En forggdse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaardien af investeringsg endommene redu-
ceres med 12.727 t.kkr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvagende 18.573 t.kr. til

8.646 t.kr.

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018

5. Overfert resultat

Overfart resultat 1. januar 2018
Arets overferte overskud dler underskud
Arets vaadiregulering af renteswap (ekskl. selskabsskat)

150.000 150.000
150.000 150.000
18.268.302 12.878.310
1.078.600 4.322.112
-923.885 1.067.880
18.423.017 18.268.302

6. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Selskabets realkreditgedd har aminddigt pant i investeringsgendommene som er indregnet til 70
mio. kr., herudover er gerpantebreve pa i at t.kr. 14.500 stillet til sikkerhed for engagement med

pengeinstitut (trakningsretter og vaardi af renteswap)
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BLS Ejendomme 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkdteregler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflagygesi danske kroner.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregul eringer
af finansidle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligd edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af aandrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vagret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordee vil tilflyde sel skabet,
og aktivets vaardi kan males paliddigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordd e vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaardi kan males paliddigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkdt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigdiige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflasgges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

Resultatopgarel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder omsaetning og omkostninger vedr. investeringsgendomme samt eksterne om-
kostninger.

Leeindtasgter indeholder indtesgter ved udigning af gendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lgen vedrarer.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkaostninger vedrgrende drift af g endomme,
reparations- og vedligeholdd sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvagende med Igere.

Vax diregulering af investeringsej endomme

Veaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af g endomme til dagsvesrdi samt
gevinst/tab ved afhasddse af jendomme.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Per sonaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter 1an til medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansidle indtasgter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-
tab vedrgrende finansidle aktiver og forpligtelser. Finansidle indtaggter og omkostninger indregnes i resul-
tatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den ddl, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsglendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter g endommenes kabspris og
eventudle direkte tilknyttede omkastninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende gendom for giendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
vagdiansadtes ud fra en afkastbaseret modd. Den anvendte vaardiansadtel sesmodd er uaandret i forhald til
sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsgiendom nye eler forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer e endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en forbed-
ring. Omkastninger, der ikke tilfarer en investeringsgiendom nye dler forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under " omkostninger vedrgrende investeringsegendomme’.

Investeringse endomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begraamset levetid.
Den vaadiforringdse, der finder sted, efterhanden som en investeringsgjendom foraddes, afspglesi investe-
ringsgjendommens | gbende maling til dagsveardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skrivninger over
investeringsg endommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”vaardireguleringer af ejendomme’”.

Periodeafgr sensningsposter
Periodeaf gramsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkaostninger vedrarende ef
terfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbehol dninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSEL SKAB

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prassenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto dler samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskedle melem regnskabsmasssig og skattemeessig veardi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvenddse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vage gaddende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til |anets restgadd. For obligationsdn svarer amortiseret kostpris til en restgadd beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaardi pa | aneoptage sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skriv-
ning af |anets kursregul ering pa optage sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nomind veadi.
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