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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Baldersgade 8 P/S

Skolebakken 7, kl.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 38043463
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Bestyrelse

Morten Bondo Christensen, formand
Bruno Allan Melgaard Jensen
Christian Bo Christensen

Erik Wihlborg

Jorn Bagh

Janus Nikolaj Laust Thomsen

Direktion
Erik Wihlborg, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020 for Baldersgade 8 P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 10.04.2021

Direktion

Erik Wihlborg
direktar

Bestyrelse

Morten Bondo Christensen Bruno Allan Melgaard Jensen
formand

Christian Bo Christensen Erik Wihlborg

Jorn Begh Janus Nikolaj Laust Thomsen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Baldersgade 8 P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Baldersgade 8 P/S for regnskabsaret 01.01.2020 -
31.12.2020, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, 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 uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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
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 vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede 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.
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Omfanget af handlinger, der udfares 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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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 vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 10.04.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Steen Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27730
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten for selskabet er at drive og udvikle ejendommen, Baldersgade 8, 2200 Kgbenhavn N.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser er overskud, hvilket af ledelsen anses for vaerende tilfredsstillende. Der henvises i avrigt til
resultatopggrelsen og balancen i regnskabet.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en reekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastskrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat,

sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet
med fastseettelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 570.988 738.292

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.831.757 1.000.000

Driftsresultat 2.402.745 1.738.292

Andre finansielle omkostninger (463.333) (387.186)

Arets resultat 1.939.412 1.351.106
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 1.939.412 1.351.106

Resultatdisponering 1.939.412 1.351.106
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 24.000.000 22.000.000
Materielle aktiver 1 24.000.000 22.000.000
Anlagsaktiver 24.000.000 22.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.123 16.962
Andre tilgodehavender 0 200.550
Periodeafgraensningsposter 0 13.552
Tilgodehavender 6.123 231.064
Likvide beholdninger 47.421 51.224
Omsaetningsaktiver 53.544 282.288
Aktiver 24.053.544 22.282.288
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 5.350.000 5.350.000
Overfart overskud eller underskud 5.314.558 3.375.146
Egenkapital 10.664.558 8.725.146
Geeld til realkreditinstitutter 12.403.410 12.598.585
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 12.403.410 12.598.585
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 374.948 367.644
Deposita 296.273 237.865
Modtagne forudbetalinger fra kunder 118.635 184.213
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 91.949 123.255
Anden geeld 95.406 45.580
Periodeafgransningsposter 8.365 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 985.576 958.557
Gaeldsforpligtelser 13.388.986 13.557.142
Passiver 24.053.544 22.282.288
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 3
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Egenkapitalopgerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 5.350.000 3.375.146 8.725.146
Arets resultat 0 1.939.412 1.939.412
Egenkapital ultimo 5.350.000 5.314.558 10.664.558
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Noter

1 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 19.450.995
Tilgange 168.243
Kostpris ultimo 19.619.238
Dagsveerdireguleringer primo 2.549.005
Arets dagsveerdireguleringer 1.831.757
Dagsvaerdireguleringer ultimo 4.380.762
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger
pa baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udger 4% pr. 30.09.2020 i
lighed med sidste ar. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 2,622
t.kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forege veerdien med 3.372 t.kr.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pa 943 t.kr.
Sterrelsen pa ejendommen udger 878 m2, der bestar af beboelsesudlejning og erhvervsudlejning. Ejendommen
er beliggende i Kgbenhavn.

Der har i regnskabsaret ikke vaeret tomgang i eiendommen

Lejemalet er boligudlejning hvorved lejer kan opsige lejemalet med 3 maneders varsel. Som udgangspunkt er

lejemalet uopsigeligt for udlejer.

2 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2020 2019 2020 2020
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 374.948 367.644 12.403.410 10.863.436

374.948 367.644 12.403.410 10.863.436
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3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendommen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 24.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning til private. Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen
efter forfaldsprincippet.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen 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. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



