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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 for BLS
Ejendomme 1 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 10. marts 2023

Direktion

Seren Tovgaard Lars Tovgaard Skjott
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i BLS Ejendomme 1 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BLS Ejendomme 1 ApS for regnskabséret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette 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 ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmassigt, andre 1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnaede bevis.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om éarsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p&4 anden made synes at indeholde vesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hadsund, den 10. marts 2023

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Anders Flensted Nielsen

statsautoriseret revisor
mne31397
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet BLS Ejendomme 1 ApS
Mastruphgjvej 12
8920 Randers NV
CVR-nr.: 31935040
Stiftet: 12. januar 2009
Hjemsted: Randers
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
14. regnskabsér
Direktion Seren Tovgaard
Lars Tovgaard Skjott
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Sparekassen Kronjylland
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering og opfersel af fast ejendom til salg eller udlejning samt dermed beslegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling
Der er ingen usikkerheder ved indregning eller maling - dog anvender selskabet dagsveerdi indregning for
sine investeringsejendomme.

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsverdi. Dagsverdien for boligenhederne pa
Trelleborg Allé, Frovangen og Mariagervej er samlet fastsat til 65,0 mio. kr., svarende til ca. 1,9 mio. kr.
pr. boligenhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 3.112 t.kr. mod 3.125 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
2.816 t.kr. mod -4.177 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

For det kommende regnskabsar forventes en positiv likviditet til konsolidering og geeldsafvikling.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 3.111.696 3.125.028
1 Verdiregulering af investeringsejendomme 1.500.000 -7.000.000
2 Personaleomkostninger -480.000 -480.000
Driftsresultat 4.131.696 -4.354.972
Andre finansielle indtegter 750 750
3 Qvrige finansielle omkostninger -522.028 -1.001.259
Resultat for skat 3.610.418 -5.355.481
Skat af arets resultat -794.279 1.178.207
Arets resultat 2.816.139 -4.177.274
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 2.816.139 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -4.177.274
Disponeret i alt 2.816.139 -4.177.274
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2022 2021

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 65.000.000 63.500.000
Materielle anlegsaktiver i alt 65.000.000 63.500.000
Anlagsaktiver i alt 65.000.000 63.500.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 3.152.214 0
Periodeafgrensningsposter 86.536 128.394
Tilgodehavender 1 alt 3.238.750 128.394
Likvide beholdninger 30.000 1.374.635
Omsatningsaktiver i alt 3.268.750 1.503.029
Aktiver i alt 68.268.750 65.003.029
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 150.000 150.000
Overfort resultat 26.635.029 14.946.916
Egenkapital i alt 26.785.029 15.096.916
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 5.656.860 4.917.618
Hensatte forpligtelser i alt 5.656.860 4.917.618
Galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 31.971.845 33.192.062
Deposita 1.466.305 1.459.955
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 33.438.150 34.652.017
Kortfristet del af langfristet geeld 1.278.286 1.469.750
Geld til pengeinstitutter 10.142 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 20.200 0
Selskabsskat 557.390 0
Anden gzld 522.693 8.860.728
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.388.711 10.336.478
Gealdsforpligtelser i alt 35.826.861 44.988.495
Passiver i alt 68.268.750 65.003.029
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 150.000 16.165.514 16.315.514

Arets overforte overskud eller underskud 0 -4.177.274 -4.177.274
Arets vaerdiregulering af renteswap (ekskl.

selskabsskat) 0 2.958.676 2.958.676

Egenkapital 1. januar 2022 150.000 14.946.916 15.096.916

Arets overforte overskud eller underskud 0 2.816.139 2.816.139
Arets vardiregulering af renteswap (ekskl.

selskabsskat) 0 8.871.974 8.871.974

150.000 26.635.029 26.785.029
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering som folge af @ndret afkastkrav

Veardiregulering som folge af @ndret driftsindtjening

Personaleomkostninger

Lenninger og gager

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2022
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2022

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022

2022 2021

0 -7.000.000
1.500.000 0
1.500.000 -7.000.000
480.000 480.000
480.000 480.000

2 2

522.028 1.001.259
522.028 1.001.259
46.220.330 46.220.330
46.220.330 46.220.330
17.279.670 24.279.670
1.500.000 -7.000.000
18.779.670 17.279.670
65.000.000 63.500.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets realkreditgeeld har almindeligt pant i investeringsejendommene som er indregnet til 65,0
mio. kr., herudover er ejerpantebreve pa i alt t.kr. 14.500 stillet til sikkerhed for engagement med
pengeinstitut (treekningsretter og verdi af renteswap)
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BLS Ejendomme 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og kurstab vedrerende vardipapirer samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uandret i forhold til
sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

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 acon-to
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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