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Balzers Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023
for Balzers Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 8. juni 2024

Direktion

Johny Balzer Pedersen
Direktgr
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Balzers Ejendomme ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Balzers Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Balzers Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International
Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd IESBA Code)
herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at
opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er
udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 8. juni 2024
ANKER HOST

registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31626536

Flemming Mgrup
Registreret revisor
mnel16922
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Balzers Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

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

Direktion

Revisor

Telefon
E-mail
Hjemmeside
CVR-nr.

Pengeinstitut

Balzers Ejendomme ApS

c/o Johny Balzer Pedersen
Albzkvej 18, Snejbjerg

7400 Herning

40 54 41 39

jbpkloak @gmail.com
www.balzerskloakservice.dk/ejendomsudlejning
36944269

30. juni 2015

Ikast-Brande

1. januar 2023 - 31. december 2023

Johny Balzer Pedersen

ANKER H@ST

registreret revisionsaktieselskab
@stergade 12

7400 Herning

97121377

mail @ankerhost.dk
www.ankerhost.dk

31626536

Danske Andelskassers Bank A/S
Strgget 36
7430 Ikast
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Balzers Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

Ejendommenes verdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalverdi. I den udstreekning markedsrenter &endrer sig
og en investors rentekrav @ndres, eller ejendommens forhold i gvrigt ®&ndres, kan ejendommens verdi tilsvarende
@ndre sig. Safremt det anvendte afkastkrav forgges med 0,5 %, vil det pavirke selskabets egenkapital i nedadgéende
retning med ca. 1.461.000 kr. efter skat.

Under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, udlejningsprocent mv. har vi anvendt afkastkrav pa 6,75 og
7,0%. Det er vores opfattelse, at malingen af selskabets ejendomme er retvisende.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat pa kr.
1.720.958, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa kr. 33.617.254, og en egenkapital
pa kr. 11.689.356.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Balzers Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Balzers Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er u@ndret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

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

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmassige skgn af belgb,
der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres 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 maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjenesten bestar af en sammentreekning af regnskabsposterne ejendommenes drift samt andre eksterne
omkostninger.

Ejendommenes drift

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Balzers Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og pensioner
samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

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

Brugstid Restvaerdi
Installationer 20 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af immaterielle og materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtegter eller -omkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geld malt til dagsverdi indregnes som selvsteendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevegelser. Aktuel og udskudt skat vedrgrende
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 anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restverdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restvaerdien aktivets regnskabsmessige verdi, ophgrer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
@ndring i regnskabsmessigt skgn.

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, underleverandgrer, direkte Ignforbrug 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.
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Balzers Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsattes til likvide
beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Ejendommens dagsveardi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

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 verdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Vardiregulering af investeringsejendomme’.
Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsvardi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopggrelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsverdien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 6,75
og 7 %, afhengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde
for lejekontraktens lgbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand.

Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en r&ekke gvrige egenkapitalposter, der kan vare lovbestemte eller
fastsat i vedtegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og érets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.
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Balzers Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettigede skattemassige 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere
g&ldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af endringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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 for betalte
acontoskatter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgzld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeald. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leverandgrer samt anden gald, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Anden gaeld
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Balzers Ejendomme ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlagsaktiver

Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

- 11 -

Note

2023 2020

kr. kr.
1.682.878 1.771.008
-213.263 -266.782
-5.590 -5.583
272918 105.877
1.736.943 1.604.520
1.698.972 0
-1.229.520 -519.905
2.206.395 1.084.615
-485.437 -238.607
1.720.958 846.008
1.720.958 846.008
1.720.958 846.008
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Balzers Ejendomme ApS

Balance 31. december 2023

Aktiver

Installationer
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

-12 -

2023 2020
Note kr. kr.
0 5.590
3 30.153.249 29.580.331
30.153.249 29.585.921
30.153.249 29.585.921
78.646 11.844
1.618.021 1.252.056
8.272 86.460
27.442 32.588
1.732.381 1.382.948
1.731.624 0
3.464.005 1.382.948
33.617.254 30.968.869
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Balzers Ejendomme ApS

Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geld til banker

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede geldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pants@tninger

-13-

Note

2023 2020

kr. kr.
60.000 60.000
11.629.356 9.908.397
11.689.356 9.968.397
1.446.662 1.386.620
1.446.662 1.386.620
16.947.732 14.335.816
0 1.050.000
16.947.732 15.385.816
520.000 920.000
0 615.590

757.068 630.512
425.395 215.314
777.303 627.961
1.053.738 1.218.659
3.533.504 4.228.036
20.481.236 19.613.852
33.617.254 30.968.869
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Balzers Ejendomme ApS

Egenkapitalopggrelse

Virksomheds Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 60.000 9.908.398 9.968.398
Arets resultat 0 1.720.958 1.720.958
Egenkapital 31. december 2023 60.000 11.629.356 11.689.356

Virksomhedskapitalen blev forhgjet i 2019, som fglge af deltagelse i en vandret fusion
med sg@sterselskabet Balzers Invest ApS.

-14-
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Balzers Ejendomme ApS

Noter
2023 2020
1. Personaleomkostninger
Lgnninger 207.575 260.809
Andre omkostninger til social sikring 5.688 5.973
213.263 266.782
Gennemsnitligt antal beskeftigede 1 1
2. Skat af arets resultat
Skat af skattepligtig indkomst 425.395 215.314
Regulering af udskudt skat 60.042 23.293
485.437 238.607
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 25.857.941 25.668.424
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer 300.000 189.517
Kostpris ultimo 26.157.941 25.857.941
Tilgang i forbindelse med fusion og k@b af virksomhed -19.514 -19.514
Af- og nedskrivninger ultimo -19.514 -19.514
Dagsverdireguleringer primo 3.741.904 3.636.027
Arets reguleringer 272.918 105.877
Dagsveerdireguleringer ultimo 4.014.822 3.741.904
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 30.153.249 29.580.331

Investeringsejendomme er beliggende i midtjylland og har et samlet udlejningsareal pa 5.271 m2.

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

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

Der er benyttet et afkastkrav pa 6,75 og 7 %. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Der er vasentlig usikkerhed forbundet med opggrelse af afkastkravet, hvorfor der er lavet en fglsomhedsanalyse.

Safremt det anvendte afkastkrav forgges med 0,5 %, vil det pavirke selskabets egenkapital i nedadgaende retning med
ca. 1.461.000 kr. efter skat.

4. Langfristede geldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 16.947.732 520.000 15.300.000
16.947.732 520.000 15.300.000
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5. Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor selskaberne Balzers Holding 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 hafter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Balzers Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, kr. 17.467.732, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. statusdagen andrager kr. 30.153.249.

Til sikkerhed for gald til pengeinstitutter, nom. kr. 540.000, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. statusdagen andrager kr. 2.038.105.
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