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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for
Baldershus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Charlottenlund, den 10. juli 2024

Direktion

Frederik Zollner

Baldershus ApS - Arsrapport for 2023 1

Penneo dokumentnagle: PHOUQ-GEENX-0TS5C-YX0TQ-8MZ5E-G2L8X



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Baldershus ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Baldershus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet 1 afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige 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 gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige 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 konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespoargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opniede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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

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 lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 10. juli 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Casper Christiansen
statsautoriseret revisor
mne44100
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Baldershus ApS
Jaegersborg Alle 70 A, st.
2920 Charlottenlund
CVR-nr.: 370479 96
Stiftet: 1. september 2015
Hjemsted: Charlottenlund
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Frederik Zollner
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed Frederik Zollner Holding ApS
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering og drift af erhvervs- og boligejendomme samt anden form for
investering og virksomhed, der efter det centrale ledelsesorgans sken er forbundet hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.217 t.kr. mod 2.070 t.kr. sidste ar. Arets resultat udger -2.850 t.kr. mod
977 tkr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende, men er afledt af ejendomsmarkedet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Baldershus ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle for-
pligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”’Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Baldershus ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pd renter, royalties og udbytter opstiet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvardi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.

Baldershus ApS - Arsrapport for 2023 9

Penneo dokumentnagle: PHOUQ-GEENX-0TS5C-YX0TQ-8MZ5E-G2L8X



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2023 2022
kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.217.377 2.070.221
Verdiregulering af investeringsejendomme -5.100.000 -2.700.000
Driftsresultat -2.882.623 -629.779
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder 15.261 13.024
Andre finansielle indtegter 0 2.467.767
Ovrige finansielle omkostninger -786.696 -598.484
Resultat for skat -3.654.058 1.252.528
Skat af arets resultat 803.747 -275.541
Arets resultat -2.850.311 976.987
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabséret 0 3.800.000
Disponeret fra overfort resultat -2.850.311 -2.823.013
Disponeret i alt -2.850.311 976.987
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Note

2

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender 1 alt

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022

kr. kr.
52.800.000 57.900.000
52.800.000 57.900.000
52.800.000 57.900.000
293.937 220.267
2.200 2413
22.967 19.382
319.104 242.062
319.104 242.062
53.119.104 58.142.062
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 22.565.053 25.415.364
Foresléet udbytte for regnskabséret 0 3.800.000
Egenkapital i alt 22.615.053 29.265.364
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 6.641.448 7.588.261
Hensatte forpligtelser i alt 6.641.448 7.588.261
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 22.135.006 19.220.411
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 22.135.006 19.220.411
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 985.304 819.427
Geld til pengeinstitutter 321.229 392.674
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 21.331 93.262
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 143.066 737.660
Anden gald 63.506 25.003
Periodeafgransningsposter 193.161 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.727.597 2.068.026
Gezldsforpligtelser i alt 23.862.603 21.288.437
Passiver i alt 53.119.104 58.142.062
1 Serlige poster
4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2022 50.000 28.238.377 900.000 29.188.377
Udloddet udbytte 0 0 -900.000 -900.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -2.823.013 3.800.000 976.987
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 25.415.364 3.800.000 29.265.364
Udloddet udbytte 0 0 -3.800.000 -3.800.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -2.850.311 0 -2.850.311
50.000 22.565.053 0 22.615.053
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Seerlige poster

Serlige poster omfatter veesentlige indtegter og omkostninger, der har en sarlig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sisom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundlaeggende strukturmeessige tilpasninger samt eventuelle athandelses-

gevinster og -tab 1 tilknytning hertil, og som over tid har vasentlig betydning. I serlige poster ind-

gér ogsé andre veesentlige belob af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsesberetningen er arets resultat pavirket af en rekke forhold, som afviger fra,

hvad ledelsen vurderer som en del af den primere drift.

Serlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel-

sen.
2023 2022
kr. kr.
Indtaegter:
Kursgevinst ved omleegning af 1an 0 2.467.767
0 2.467.767
Seerlige poster indgar pé folgende linjer i &rsregnskabet:
Andre finansielle indtegter 0 2.467.767
Resultat af seerlige poster netto 0 2.467.767
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 28.194.660 28.194.660
Kostpris 31. december 2023 28.194.660 28.194.660
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 2023 29.705.340 32.405.340
Arets regulering til dagsveerdi -5.100.000 -2.700.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 24.605.340 29.705.340
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 52.800.000 57.900.000
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld wudlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Vesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav til retaildel
Hgjeste afkastkrav (%) 6,00
Laveste afkastkrav (%) 4,88
Afkastkrav til kontordel
Hojeste atkastkrav (%) 4,63
Laveste afkastkrav (%) 3,88
Folsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3.  Geldsforpligtelser

Geald til realkreditinstitutter

4.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsverdi 31. december 2023

Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
23.120.310 985.304 22.135.006 18.009.078
23.120.310 985.304 22.135.006 18.009.078
Investerings-
ejendomme
kr.
52.800.000
-5.100.000

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for alt mellemvarende med banken har Frederik Zgllner Holding ApS stillet

ulimiteret sikkerhed.

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 23.248 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 52.800 t.kr.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med Frederik Zgllner Holding ApS, CVR-nr. 38 90
59 53, som er administrationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-

tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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