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Balzers Ejendomme ApS

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016
for Balzers Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

december 2016.

Ledelsesberetningen indcholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

3.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Balzers Ejendomme ApS

Erklering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Balzers Ejendomme ApS for regnskabsaret 2016.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, og noter, udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. 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.

Dette kr®ver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlegger og udfarer
handlinger med henblik pé at opna begrenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt

vurdering af det opndede bevis.

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

Konklusion

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erkleringer

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 25. maj 2017

sionsaktieselskab

gret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
E-mail
Hjemmeside
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Pengeinstitut
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7430 Ikast
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jbpkloak@gmail.com
www.balzerskloakservice.dk/ejendomsudlejning
36944269

30. juni 2015

Ikast-Brande

1. januar 2016 - 31. december 2016

Johny Balzer Pedersen, Direktor
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registreret revisionsaktieselskab
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CVR-nr.: 31626536
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Stroget 36
7430 Ikast



Balzers Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i ejendomsinvestering og dermed tilknyttede aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvardi. I den udstrakning markedsrenter &ndrer sig
og en investors rentekrav @ndres, eller ejendommens forhold i gvrigt @ndres, kan ¢jendommens vardi tilsvarende
endre 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 2016 - 31. december 2016 udviser et resultat pa kr.
1.493.651, og selskabets balance pr. 31. december 2016 udviser en balancesum pé kr. 15.219.904, og en egenkapital

péa kr. 5.969.332.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets finansiclle

stilling.

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

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Balzers Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og méling

Indtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af beleb,
der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belab. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i

arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtagter og eksterne omkostninger.

Nettoomsztning
Indtzgter ved salg af varer indregnes i resultatopgerelsen pa tidspunktet for levering og risikoens overgang, sifremt
indtegten kan opgores pilideligt. Omsatningen opgeres efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Ejendommenes drift
Ejendommenes drift omfatter indtaegter ved udlejning af selskabets ejendomme samt direkte omkostninger
vedrerende ejendomme, sa som bl.a. ejendomsskatter, ejendomsforsikringer, forbrugsafgifter og vedligeholdelse af

ejendommene.



Balzers Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, lokaler og

operationelle leasingomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og matericlle anlegsaktiver er foretaget ud fra en lebende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezrt pa grundlag af kostprisen, baseret pé
felgende vurdering af brugstider og restvardier:

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 veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gzeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gzld mélt til dagsvaerdi indregnes som selvstendig post i resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabséret.
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtzgter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre
kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen.

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. 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 skattemessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlagsaktiver méles til kostpris med tilleg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af akkumulerede

af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres som kostprisen med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvardien fastsazttes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Vurderes
restv@rdien som hgjere end aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug.

I de tilfzelde hvor brugstiden er forskellig, opdeles kostprisen pa et samlet aktiv deles op i seperate bestanddele, som

-9.
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Anvendt regnskabspraksis

afskrives hver for sig.

Der foretages nedskrivningstest pa materielle anlagsaktiver, sifremt der er indikationer for vaerdifald.
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskrives til det
hajeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalverdi og nettosalgspris (genindvindingsvardi), sdfremt denne er lavere
end den regnskabsmassige vardi.

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 pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og gvrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmassig verdi ved op- eller
nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af ejendommen. I det
omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgér disse som grundlag for
vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vardi. Vaerdien reduceres med

nedskrivninger til nettorealisationsvaerdien for at imedegd forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrerende efterfolgende

regnskabsér.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer med en lgbetid under 3 méaneder, og som uden

hindring kan omszettes til likvide beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for vaerdiendringer.

Hensatte forpligtelser

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

og skattemeessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes med
den verdi, 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 skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle gldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne
provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende ar males lanene til amortiseret kostpris,
der for kontantlan svarer til lanets restgzld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til restgelden, beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pé lanetidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

-10-
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Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab

Personaleomkostninger 1
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlegsaktiver

Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger 3
Resultat for skat

Skat af arets resultat 4

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-11 -

2016 2015

kr. kr.
807.729 524.179
-615 -208.689
-5.583 -5.583
1.230.603 1.722.220
2.032.134 2.032.127
0 42.221
-117.206 -277.191
1.914.928 1.797.157
-421.277 -405.308
1.493.651 1.391.849
1.493.651 1.391.849
1.493.651 1.391.849




Balzers Ejendomme ApS

Balance 31. december 2016

2016 2015
Note kr. kr.

Aktiver
Installationer 39.088 44.671
Investeringsejendomme 5 14.939.777 12.913.138
Materielle anlegsaktiver 14.978.865 12.957.809
Anlegsaktiver 14.978.865 12.957.809
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 35.781
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 77.468 0
Andre tilgodehavender 0 2.283
Periodeafgrensningsposter 8.359 11.312
Tilgodehavender 85.827 49.376
Likvide beholdninger 155.212 0
Omszetningsaktiver 241.039 49.376
Aktiver 15.219.904 13.007.185

-12 -
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Balance 31. december 2016

Note
Passiver

Virksomhedskapital 6
Overkurs ved emission 7
Overfort resultat 8
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geldsforpligtelser 9

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geld til banker

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden gzld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 10
Sikkerhedsstiltelser og pantsatninger 11
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2016 2015

kr. kr.
50.000 50.000
0 3.033.832
5.919.332 1.391.849
5.969.332 4.475.681
1.189.719 898.946
1.189.719 898.946
5.592.528 5.309.985
5.592.528 5.309.985
320.000 320.000
570.994 622.626
0 4.266
5.438 20.890
258.460 170.000
130.504 46.460
460.552 417.989
722.377 720.342
2.468.325 2.322.573
8.060.853 7.632.558
15.219.904 13.007.185
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Noter
2016 2015
1. Personaleomkostninger
Lenninger 0 184.821
Pensioner 0 21.217
Andre omkostninger til social sikring 615 2.651
615 208.689
Gennemsnitligt antal beskeeftigede 0 1
2. Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtagter 0 42.221
0 42,221
3. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 117.206 277.191
117.206 277.191
4. Skat af arets resultat
Skat af skattepligtig indkomst 130.504 46.460
Regulering af udskudt skat 290.773 358.848
421.277 405.308
5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 11.190.918 10.000.000
Tilgang i &rets lob, herunder forbedringer 796.036 1.190.918
Kostpris ultimo 11.986.954 11.190.918
Dagsvardireguleringer primo 1.722.220 0
Arets reguleringer 1.230.603 1.722.220
Dagsveerdireguleringer ultimo 2.952.823 1.722.220
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.939.777 12.913.138

Investeringsejendomme er beliggende i midtjylland og har et samlet udlejningsareal pa 1.350 m2.

Dagsvardien af investeringsejendommenc er beregnet ud fra en afkastbaseret metode, hvor det forventede
driftsresultat tilbagediskonteres med det onskede afkastkrav.

Dagsvardien beregnes ud fra ejendommenes forventede driftsresultat for renter i et normalt ar korrigeret for eventuel
tomgangsleje, udsatte vedligeholdelser m.m. Lejeindtaegterne er inflationsreguleret med de i lejeaftalerne aftalte

inflationsrater.

Der har i aret varet lediggang i en del af boligerne, svarende til ca. 1 % af de samlede lejeindtagter. Der er derfor
reduceret i veerdien pd ejendommene herfor.

Der er benyttet et afkastkrav pa 6,50 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Der er vasentlig usikkerhed forbundet med opgerelse af afkastkravet, hvorfor der er lavet en folsomhedsanalyse.
Séfremt det anvendte afkastkrav forages med 0,5 %, vil det pavirke selskabets egenkapital i nedadgaende retning med
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Noter
2016 2015
ca. 832.000 kr. efter skat.
6. Virksomhedskapital
Saldo primo 50.000 50.000
Saldo ultimo 50.000 50.000
Virksomhedskapitalen har vaeret uendret siden stiftelsen.
7. Overkurs ved emission
Saldo primo 3.033.832 3.033.832
Arets afgang -3.033.832 0
Saldo ultimo 0 3.033.832
8. Overfort resultat
Saldo primo 1.391.849 0
Arets tilgang 1.493.651 1.391.849
Overfort overkurs til frie reserver 3.033.832 0
Saldo ultimo 5.919.332 1.391.849
9. Langfristede gzldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 5.592.528 320.000 4.000.000
5.592.528 320.000 4.000.000

10. 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. 0.

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og heafter solidarisk for de skatter, som vedrorer
sambeskatningen.

Det samlede beleb fremgér af drsrapporten for Balzers Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen,

11. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, kr. 6.091.515, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. statusdagen andrager kr. 14.939.777.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter, kr. 415.782, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vardi pr. statusdagen andrager kr. 14.939.777.
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