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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

LEDELSENS PATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2023
for Ejendomsselskabet Balshavn ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svaneke, den |2 /6 2024

Direktion
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZAERING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Balshavn ApS for perioden 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret p& det udforte arbejde er det 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 perioden 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet".

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
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 eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik p& at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svaneke, den L/ /{} 2024

Svaneke Revision I/S
Godkendte revisorer
CVR-nr.: 38294539
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Ejendomsselskabet Bolshavn ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Ejendomsselskabet Balshavn ApS
Bglshavn 41
3740 Svaneke

Telefon: 56 47 00 20

E-mail: granhoej@granhoej-bornholm.dk
CVR-nr.: 37 86 75 86

Stiftet: 1. januar 2016

Kommune: Bornholm

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Jakob Jensen

Svaneke Revision I/S
Borgergade 3
3740 Svaneke

Bglshavn Holding ApS, Bglshavn 41, 3740 Svaneke
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med udlejning og bortforpagtning af
erhvervsejendomme samt alle former for virksomhed, der star i naturlig forbindelse hermed.

Usadvanlige forhold
Der har ikke veeret usaedvanlige forhold, der har pavirket resultatet eller udviklingen i egenkapitalen.

Usikkerhed ved indregning og maéling
Der har ikke veeret usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i den forlabne periode haft et resultat pa kr. 139.659.

Selskabets balance udviser en aktivmasse pa kr. 9.540.189 og en egenkapital pa kr. 5.812.033.
Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopgarelsen.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabséret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som har vaesentlig indflydelse pa
bedammelse af arsrapporten.
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bolshavn ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af @&ndrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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 afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisning til &arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortienesten ~ bestdr ~af  sammentraekning af  regnskabsposterne  nettoomszetning i
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt faellesomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger , amortisering af realkreditlan
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Materielle anleegsaktiver méles ved farste indregning til kostpris og efterfalgende 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 restveerdien fastsattes pa
anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi,
ophgrer afskrivning. Der afskrives ikke pa grunde.

Ved eendring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en aendring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til
materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

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

Der foretages linesere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 5.850.000 kr.
Produktionsanlaeg og maskiner 3-5ar 0 kr.

Aktiver med en kostpris p& under kr. 32.000 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeldet, gennemferes en
nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi,
og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemzessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gazeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld maéles til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfalgende males prioritetsgeelden il
amortiseret kostpris. Kurstab og laneomkostninger fordeles herved over lanets lgbetid ved brug af den
effektive rente pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandearer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
BRUTTOFORTJENESTE ........ccccooeiiiiiiceeeeeee e 382.430 293.913
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANl gSaKtVEr s s R s -120.885 -75.285
DRIFTSRESULTAT ...cooiiiiieeiieeee e s 261.545 218.628
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder ....... 5.186 0
Andre finansielle omkostninger ...........cccoeeeeeeeiecicciceee, -87.693 -22.841
RESULTAT FOR SKAT .....ccoooiiee e 179.038 195.787
Skat af &rets resultat..........cccoveeeeuiciiieeiceceeecee e -39.379 -50.202
ARETS RESULTAT ...ttt 139.659 145.585
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat...........ccocoeevieeenieiee e 139.659 145.585
DISPONERET IALT ..ot 139.659 145.585
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Ejendomsselskabet Balshavn ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

2023 2022
Grunde 0g bYgniNger........ccouveeuiiuieeeeceeeeceeee e 7.902.708 7.944.243
Produktionsanleeg og maskiner.............cccooeeeeecveeveeeieeeeen 404.000 203.350
Materielle anlaegsaktiver..................cccoooveeeioceeieeceeeee e 8.306.708 8.147.593
ANLAEGSAKTIVER.........cooooieiieeeeeee e 8.306.708 8.147.593
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ......................... 70.313 70.313
Andre tilgodehavender .............ccooveveeiiiiiiee e 43.741 0
Tilgodehavender................ccooooiiiiiiiiice e, 114.054 70.313
Likvide beholdninger .............cccoccceviiiiiiiiiccccecece 1.119.427 958.656
OMS/ZETNINGSAKTIVER .......cocoveieceeceeeeeeceeeeee 1.233.481 1.028.969
AKTIVER iiiriiinisisiieininnimammesmiammasesnossmssmismssssssssssssssssomssessmsass 9.540.189 9.176.562
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

2023 2022

Virksomhedskapital ...........ccooeieieeiiieeiiiiciece e 50.000 50.000
Overfart resultat..........cccooovviivinicicecececeeecee e 5.762.033 5.622.374
EGENKAPITAL .......ooiiiteeeeeeeeeee e 5.812.033 5.672.374
Henszettelse til udskudt skat ..........cccceevereiiiceeieecee 1.236.216 1.218.529
HENSATTE FORPLIGTELSER...........c..ccoeoveeeeeeceeee e 1.236.216 1.218.529
Prioritetsgaeld ..........cccooiiiiiiie e 1.817.501 1.905.181
1 Langfristede gaeldsforpligtelser ..............ccccocooevivvrceenennn. 1.817.501 1.905.181
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser-................. 110.000 134.200
Leverandgrer af varer og tienesteydelser .............c.cccueun.... 350.000 0
Geeld til tilknyttede virksomheder .............cocoveeeiiie i 247 247
Selskabsskat oot snsanesnsans 21.692 35.420
ANAEN GBI ... s 20.000 30.611
Periodeafgraensningsposter ..........c.ccuecvueeeeeecviecicceeeeeeee 172.500 180.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccccoeoevvviiviiiinn. 674.439 380.478
GAELDSFORPLIGTELSER...........c.cooveevieeeeeeeceeee 2.491.940 2.285.659
PASSIVER :..ciovncsammminmmummsrimsasssnss s iammss ismnsismmmmnn 9.540.189 9.176.562

2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Bglshavn ApS

NOTER
Restgeld efter 5
Gaeld j alt primo  Geeld i alt ultimo  Kortfristet andel ar
1 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld..........cccvreenennenrnirsieninne 2.039.380 1.927.501 110.000 857.000
2.039.380 1.927.501 110.000 857.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet har ikke pataget sig garantier, kautioner eller lignende forpligtelser, udover hvad der
allerede fremgar af regnskabet.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Selskabet heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har kautioneret for Granhgj Landbrugsmaskiner ApS' mellemvaerende med pengeinstitut.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger.

Til sikkerhed for eget engagement med pengeinstitutter samt Granhgj Landbrugsmaskiner ApS'
engagement med pengeinstitutter er der afgivet falgende sikkerheder:

Ejerpantebrev i ejendom Degnebrovej 6 for kr. 1.130.000
Ejerpantebrev i ejendom Dyndevej 11 for kr. 2.000.000
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