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EY Balu Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Balu Ejendomme ApS for regnskabs-
6ret 1. januar - 31. december 2076.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs5ret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 31. maj2017
Direktion:

// 3*4-
Ole Bak
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Arsrapport 2016

Den uaf hangige revisors revisionspEtegning

Til kapitaleierne iBalu Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Balu Ejendomme ApS for regnskabs5ret 1. januar - 31. december
2O16, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter Srsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs8ret
1. januar - 31. december 2016 ioverensstemmelse med ersregnska bs loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udf0rt vores revision ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere beskre-
vet i revisionspStegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af 6rsregnskabet'r. Vi er uafhangige
af selskabet ioverensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores 6vrige etiske forpligtelser i

henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnSede revisionsbevis er tilstrekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for 6rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 6rsregnskab, der giver et retvisende billede ioverens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af irsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedr@rende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Srsregn-
skabet p3 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af ersregnskabet

Vores mel er at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlin'
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspetegning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vesentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformatio-
ner kan opst: som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pe de okonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne tr.effer p3 grundlag af Srsregnskabet.

Som led ien revision, der udfores ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

ldentificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation iSrsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshand linger som reaktion pA disse risici
samt opnSr revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forErsaget af besvigelser er hojere end ved
vesentlig fejlinformation forArsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opner vi forsteelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu

sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspitegning
Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af Srsregnskabet pE grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pE grundlag af det opniede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspStegning gore opmerksom pE oplysninger herom i 6rsregnskabet eller, hvis sidanne oplysnin-
ger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pB det revisions-
bevis, der er opnSet frem til datoen for vores revisionspStegning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfore, at selskabet ikke lengere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af 6rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om Srsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pE en sSdan m8de, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identif icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af Srsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med Srsregnskabet eller vores
viden opn6et ved revisionen eller p5 anden mSde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret pE det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 31. maj2017
EnnSr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30700228

R""m
,6tatsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsir

Direktion

Revision

Balu Ejendomme ApS
clo EY
Lysholt All6 10, 7100 Vejle

34 04 85 33
31. oktober 2011
Vejle
1. januar - 31. december

Ole Bak

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestSr i kob, salg og udlejning af fast ejendom samt dermed beslegtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og 0konomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2076 udviser et overskud p42.599.761 kr. mod 7.945.793kr
sidste 5r, og virksomhedens balance pr.31. december 2016 udviser en egenkapital pA 8.158.084 kr
Ledelsen anser 6rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr. 20L6 20L5

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af gald vedrorende

investerin gsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

2.599.761 7.945.793

2.599.767 7.945.793

2.599.167 7.945.793

3.406.404
798.417

0

3.449.751
0

25.496

4.204.827
0

-87 7.742

3.475.247
2.313

-951.970

3.333.679
-734.578

2.525.590
-579.797
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20t5 2015

35.000.000 34.201.583

35.000.000 34.201.583

35.000.000 34.201.583

48.943 48.289

48.943 48.289

868.270 467.823

977.213 510.112

35.977.273 34.771.695

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver

3 Materielleanlagsaktiver
4 lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Periodeafgrensn ingsposter

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER IALT
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 20L6 20L5

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

5 Langfristede galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortf ristede geldsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Skyldig selskabsskat
Anden geld

Galdsf orpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

8.158.084 5.870.071

1.528.000 1.075.200

1.528.000 1.075.200

74.486.980 t5.590.441.

74.486.980 t5.590.441.

120.000
8.038.084

120.000
5.750.071

1.o77.o75
122.O78

10.545.056

929.962
88.037

7L.757.984

77.744.749 72.775.983

26.237.129 27.766.424

35.977.273 34.771.695
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I altAnpartskapital Overfort resultat

3.537.6s0
7.945.793

326.228
-59.600

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsverdi
Skat af egenkapitalbevagelser

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsvardi
Skat af egenkapitalbevagelser

Egenkapital 31. december 2OL6

201 .000
0
0
0

3.657.650
7.945.793

326.224
-s9.600

.000
0
0
0

120 5.750.071
2.599.767

-398.848
87.700

5.870.071
2.599.167
-398.848

87.700

120.000 8.038.084 8.158.084
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Balu Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med ersregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Af ledte f inansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang ibalancen til kostpris og mAles efterfolgende til
dagsverdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indger iandre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gald.

,€ndringer idagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriteri
erne for sikring af dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes iresultat-
opg0relsen sammen med andringer idagsverdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

,lEndringer idagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betin-
gelserne for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller
anden gald oq iegenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion iindregning af aktiver eller forplig-
telser, overfores belob, som tidligere er indregnet pE egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis akti'
vet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion iindtegter eller omkostninger, overfores
belob, som tidligere er indregnet iegenkapitalen, til resultatopqorelsen iden periode. hvor det sikrede
pAvirker resultatopgorelsen.

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme meles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mEles investeringsejen-
domme til dagsverdi, og arets vardiregulering indregnes iresultatopgorelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgores pB baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme f or investeringsejendomme.

Resultatopg0relsen

Nettoomsatning

Nettoomsetning omfatter huslejeindtagter mv. der indregnes iresultatopgorelsen efter fakturerings'
kriteriet, sSfremt indtagten kan opgores pAlideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning mAles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pA veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indreqnes i nettoomsetningen.

1
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

.€ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr.738 af 1. juni 2015. Dette medfo-
rer folgende endringer til indregning og meling:

1. lndregning af geld til amortiseret kostpris tidligere indregnet til dagsverdi. ,€ndringen har ikke
belobsm.essig effekt.

Bortset fra ovenstSende samt nye og andrede praesentations- og oplysningskrav som folge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er 6rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste er.

Bruttotortieneste

I resultatopgorelsen er nettoomsatning, andring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfort for egen regning og opfort under aktiver, andre driftsindtegter og eksterne
omkostninger med henvisning til 6rsregnskabslovens 5 32 sammendraget til 6n regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.
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Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(tortsat)

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt ierets lob, herunder omkostninger til administration mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteqter og omkostninger indregnes iresultatopgorelsen med de belob. der vedr6rer regn-
skabseret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tillag og godtg6relse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

EY

Skat af 6rets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og erets regule'
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til erets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Ba la nc en

Materielle anlegsaktiver

Materielle anlegsaktiver mAles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Grunde og bygninger opskrives til dagsverdi. Opskrivninger og tilbageforsel heraf med fradrag af
udskudt skat indregnes direkte iegenkapitalen. Dagsverdien fastsattes p5 grundlag af en ekstern vur-
dering, som er baseret pA en tilbagediskontering af de forventede fremtidige pengestr6mme.

Verdireguleringer fores via resultatopgorelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsverdi foretages
der ikke regnskabsmassige afskrivninger herp5. Ejendomme antages endvidere ikke at vare udsat for
verdiforringelse som folge af lobende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opforelse mSles til kostpris. I kostprisen indger renter af kapital, som er
lSnt til finansiering af opforelse, og som vedrorer opforelsesperioden.

Tilgodehavender

Tilgodehavender meles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodeg:else af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p5, at et tilgodehavende er verdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pe, at et indi-
viduelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pA individuelt niveau.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeaf greensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
efterfolgende regnskabsir.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorp8 der kun er ubetydelige risici for vardiandringer.

Egenkapital

Foresliet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse p5 tidspunktet for vedtagelse pE den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 6ret, vises som en serskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
6rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mSles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opst5-
et p5 anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfel-
de, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mAles udskudt
skat pi grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lSneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mEles de finansielle forpligtelser til amortise-
ret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sE forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgorelsen over lSneperioden.

Avrige geldsforpligtelser mSles til nettorealisationsverdien.

1
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Udskudt skat mSles p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, nEr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i

udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr-

Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

3 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016

Kostpris 31. december 2016

Vardireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmassig vardi 31. december 2Ot5

20L6 2015

2
194.018
s40.500

t96.O37
383.760

734.5t8 579.797

I nvesterings-
ejendomme

34.201.583

34.201.583

0
798.4L7

798.477

3s.000.000

4 lnvesteringsejendomme

Opgorelse af dagsvardi

lnvesteringsejendomme bestir af en erhvervsudlejningsejendom pE Fyn.

Ejendommen vardiansattes Srligt ud fra en afkastbaseret model baseret p5 forventede fremtidige
pengestromme. Dagsvardiregulering efter den afkastbaserede model foretages p5 grundlag af
budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde for ejendommens alternative
anvendelse. Den anvendte vardiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste 6r.

De vesentligste ikke observerbare indput ved opgorelse af dagsverdi er:
Udlejningsprocent: 100 (2015: 10O)
Af kastkrav: 9,7 o/o (2015: lO,7 Yo)

5 Langfristedegaldsforpligtelser
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Geld til realkreditinstitutter 15.564.055 7.O77.O75 74.486_9A0 1O.671.296

15.564.055 7.077.O75 74.486.980 tO.671.296

Sikkerhedsstillelser

I selskabets investeringsejendom, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2Ot6 udgor 35.000
t.kr., er der tinglyst pant p5 20.400 t.kr. til sikkerhed for prioritetsgald.
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