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Balzers Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018
for Balzers Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2018 - 31.

december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Isenvad, den 25. april 2019

Direlgtio

alZeePedersen



Balzers Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Balzers Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Balzers Ejendomme ApS for regnskabsaret 2018, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansiclle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er n®rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af drsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; 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
cller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer handlinger
med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derudover udfarer specifikt
krzvede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.



Balzers Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentlig inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 25. april 2019
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Balzers Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestdr i ¢jendomsinvestering og dermed tilknyttede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. I den udstraekning markedsrenter andrer sig
og en investors rentekrav ®ndres, eller ejendommens forhold i gvrigt &ndres, kan e¢jendommens verdi tilsvarende
&ndre sig. Safremt det anvendte afkastkrav foreges med 0,5 %, vil det pavirke selskabets egenkapital i nedadgdende

retning med ca. 832.000 kr. efter skat.

Under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, udlejningsprocent mv. har vi anvendt afkastkrav pa 6,5 %. Det
er vores opfattelse, at malingen af selskabets ejendomme er retvisende.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31. december 2018 udviser et resultat pa kr. 185.978,
og selskabets balance pr. 31. december 2018 udviser en balancesum pa kr. 16.463.466, og en egenkapital pé kr.

6.590.680.

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende &r.

Koncernforhold
Som led i igangvaerende omstruktureringer internt i koncernen, hvor Balzers Ejendomme ApS forventes fusioneret

med Balzers Invest ApS med virkning pr. 1/1 2019, s& har selskabet ydet et koncerntilskud til Balzers Invest ApS pa
kr. 500.000. Koncerntilskuddet er fort dirckte pa egenkapitalen.



Balzers Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Balzers Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere &r.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Tilskud i koncernforhold
Tilskud givet til og modtaget fra moderselskabet indregnes pa egenkapitalen.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af belab,
der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets verdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab

og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten

bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestir af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, &ndring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtegter, omkostninger til ravarer og hjelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtagter og -omKkostninger
Ejendommens drift omfatter indtegter ved udlejning af selskabets ejendomme samt direkte omkostninger
vedrgrende ejendomme, sé som bl.a. ejendomsskatter, ejendomsforsikringer, forbrugsafgifter og vedligeholdelse af

ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler, tab pa
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Anvendt regnskabspraksis

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger p4 immaterielle og materielle anlegsaktiver er foretaget ud fra en lebende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlegsaktiverne afskrives linezrt pa grundlag af kostprisen, baseret pa
felgende vurdering af brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi

Installationer 20 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af immaterielle og materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtegter eller -omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gzeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gald mélt til dagsveerdi indregnes som selvstendig post i resultatopgerelsen,

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer regnskabséret.
Finansielle poster omfatter renteindtzgter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tillag og

godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering af udskudt

skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Materielle anlegsaktiver méles ved forste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivning.

Ved ®ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
@ndring i1 regnskabsmassigt skan.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleveranderer, direkte lonforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de enkelte
bestanddele er forskellig.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien reduceres

med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdien. Ejendommens dagsvardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansettelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omride, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
e¢jendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Vardiregulering af investeringsejendomme’.
Som felge af mélingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsverdi, hvor stigning eller fald i dagsv&rdien indregnes i
resultatopgarelsen. Der afskrives ikke pd ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pa 6,5% fastsat
pa baggrund af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for
lejekontraktens lgbetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.
Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en rakke avrige egenkapitalposter, der kan vere lovbestemte eller
fastsat i vedtaegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig

og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, indregnes med
den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som folge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
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Anvendt regnskabspraksis

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Gealdsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte

transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet

og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald. For obligationslén
svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa

optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Anden gzld
Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlzgsaktiver

Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering
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2018 2016

Note kr. kr.
965.671 1.016.589
| 0 0
-5.583 -5.583

-519.405 361.863
440.683 1.372.869
2 -202.258 -173.676
238.425 1.199.193

3 -52.447 -263.823
185.978 935.370
185.978 935.370
185.978 935.370
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Installationer
Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver

Anl®gsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omszetningsaktiver

Aktiver
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Note

2018 2016

kr. kr.

27.922 33.505
14.925.002 15.432.191
14.952.924 15.465.696
14.952.924 15.465.696
0 10.999
1.510.542 1.829.813
0 2.000
0 5.406
1.510.542 1.848.218
1.510.542 1.848.218
16.463.466 17.313.914
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Balance 31. december 2018

Note
Passiver

Virksomhedskapital 4
Overfort resultat 5
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser 6

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 8
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2018 2016

kr. kr.
50.000 50.000
6.540.680 6.854.702
6.590.680 6.904.702
1.155.060 1.269.329
1.155.060 1.269.329
6.597.069 7.148.586
6.597.069 7.148.586
440.600 320.000
363.685 407.588
81.027 52.545
114.079 0
166.716 184.213
294.282 286.683
660.268 740.268
2.120.657 1.991.297
8.717.726 9.139.883
16.463.466 17.313.914
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Noter
2018 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskzftigede 0 0
2. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 202.258 173.676
202.258 173.676
3. Skat af arets resultat
Skat af skattepligtig indkomst 166.716 184.213
Regulering af udskudt skat -114.269 79.610
52.447 263.823
4. Virksomhedskapital
Saldo primo 50.000 50.000
Saldo ultimo 50.000 50.000
Virksomhedskapitalen har vaeret uendret siden stiftelsen.
5. Overfort resultat
Saldo primo 6.854.702 5.919.332
Arets tilgang 185.978 935.370
Koncerntilskud -500.000 0
Saldo ultimo 6.540.680 6.854.702
6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 6.597.069 440.000 4.800.000
6.597.069 440.000 4.800.000

7. Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor selskaberne Balzers Holding ApS, Balzers Invest ApS og Balzers
Kloakservice ApS' samlede bankengagementer.

@vrige kautions-, garanti- og pensionsforpligtelser pr. statusdagen kan derudover oplyses at andrage kr. 1.255.089.

Selskabet er sambeskattet med de esvrige selskaber i koncermen og hafter solidarisk for de skatter, som vedrerer
sambeskatningen.

Det samlede beleb fremgér af drsrapporten for Balzers Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.
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8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, kr. 7.037.669, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vaerdi pr. statusdagen andrager kr. 14.925.002.

Til sikkerhed for gzld til pengeinstitutter, kr. 363.685, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. statusdagen andrager kr. 14.925.002.
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