BALDER BOLIG A/S

CVR-nr.: 26096863

Valdemars Have 9, 4.th.
8000 Aarhus C

Arsrapport
1. januar 2021 - 31. december 2021

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling den

30/06/2022

Jens Palle Neistskov

Dirigent

Side 1 af 14



Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger

Pategninger
Ledelsespétegning

Erkleringer
Den uafhengige revisors revisionspdtegning

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse
Balance

Noter

Side 2 af 14



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Revisor

BALDER BOLIG A/S

Valdemars Have 9, 4.th.

8000 Aarhus C

Telefonnummer: 40103036
e-mailadresse: palle@neistskov.dk
CVR-nr: 26096863

Regnskabsér: 01/01/2021 - 31/12/2021

Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Torvegade 1

8450 Hammel

DK Danmark

CVR-nr: 36717785

P-enhed: 1020373217

Side 3 af 14



Side 4 af 14

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2021 - 31. december 2021 for
BALDER BOLIG A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle
stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus , den 30/06/2022

Direktion

Jens Palle Neistskov

Bestyrelse

Ove Bertin Gaardboe-Poulsen Jens Thue Jensen

Jens Palle Neistskov



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i1 Balder Bolig A/S

Konklusion

Jeg har revideret arsregnskabet for Balder Bolig A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar 2021 til 31. december 2021 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Jeg har udfert min revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Mit ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revision af regnskabet". Jeg er
uathaengig af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom jeg har opfyldt mine etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er min opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstreekkeligt og egnet som grundlag for min konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet
er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold
vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant samt at udarbejde arsregnskabet pé 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Mit mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden

vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning

med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,

at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, néar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaerentlige, hvis det

med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet. Som led i en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav, der er geldende 1
Danmark, foretager jeg faglige vurderinger og opretholder professionel skepses under revisionen.
Herudover:

- identificerer og vurderer jeg risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkelig og egnet til at danne grundlag for min konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlige fejlinformationer forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

- opnar jeg forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

- tager jeg stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer jeg, om ledelsens udarbejdelse af dresregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis jeg konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal jeg i vores revisionspategning gore
opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere min konklusion. Mine konklusioner er baseret pé det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for min revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke lengere kan forsette driften

- tager jeg stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysninger, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder pé en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Jeg kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige placering

af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som jeg indentificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetning. Min konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelses-
beretning, og jeg udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til min revision af arsregnskabet er det mit ansvar at laese ledelsesberetningen og 1

den forbindelse overveje om ledelsesberetningen vasentligt inkonsistent med arsregnskabet.

eller min viden opnaet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.
Mit ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret péd det udferte arbejde er min opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overens-
stemmelse med drsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav.

Jeg har ikke fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Arhus, 30/06/2022

Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR: 36717785

Johannes Gotlieb Simonsen, mne11802

Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet omfatter investering i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat udger 416 tkr. efter skat og egenkapitalen udger pr. 31.12.2021

0.610 tkr., svarende til 56% af balancen.

Udlejningsaktiviteten har i arets lob vaeret pa 11 lejemal.

Arets resultat er tilfredsstillende.

Arets resultat foreslas overfort med 416 tkr til andre reserver.

Resultatet for ar 2022 forventes, at blive et overskud pé 450 tkr. for

vaerdiregulering af ejendomme.

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig

betydning for &rsrapporten for 2021.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

Arsrapporten for Balder Bolig A/S er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for B-virksomheder.

Arsregnskabet er bortset fra indregningen af veerdiansettelse af gald aflagt efter ssmme regnskabspraksis

som sidste ar.

Den anvendte regnskabspraksis er folgende:

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressour-

cer vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindeligt kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akummulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og

nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden

arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Indtegter indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veer-

direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret

[kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er atholdt for at opna érets indtjening, der-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af

endrede regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har varet indregnet 1 resultatopgerel-

Sen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatning omfatter lejeindtegt ved udlejning af ejendomme.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme verdiansettes til vurderet dagsvaerdi pd statustidspunktet. Reguleringer fores som

dagsverdiregulering pa resultatopgerelsen.

Verdiansattelse af geld vedrerende investeringsejendomme

Gald vedrerende investringsejendomme verdiansattes til amortiseret kostpris pa statustidspunktet.

Finansielle instrumenter veerdiansattes til markedsvardien pa statustidspunktet. Reguleringer fores via

resultatopgerelsen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administrationsomkostninger.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer

regnskabsaret.

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renter samt realiserede og urealiserede kurs-

gevinster og - tab vedrerende vardipapirer.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og @&ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen

med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan

Side 8 af 14



henfores til posteringer direkte pd egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna indtegter og/eller kapital-

gevinster.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens

kobspris og eventuelt direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsveerdi.

Dagsveardien opgeres ved systematisk vurdering af hver enkelt ejendoms forventede afkast over den

forventede levetid, tilbagekapitaliseret til statusdagen. Kapitaliseringsfaktoren fastsattes individuelt baseret

pa et forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom. Der er ved fastsattelsen af kapitaliserings-

faktoren taget hensyn til beliggenhed, vedligeholdsstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Verdiregulering fores i resultatopgerelsen under posten "Dagsveardiregulering af investeringsejendomme."

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme opgeres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af

salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i

resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien

reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventet tab.

Egenkapital - udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere

generalforsamling. Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som sarskilt post under genkapitale.

Egne aktier

Belob anvendt til erhvervelse af egne kapitalandele indregnes i egenkapitalen, sa anskaffelsessummen

fragar selskabets frie reserver.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris.

vrige geldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi.

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 érs skattepligtige indkomst samt

betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassige og skattemaessige vardier og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte

anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2021 - 31. dec. 2021

Note 2021
kr.
Nettoomsatning 935.655
Eksterne omkostninger -495.071
Bruttoresultat 440.584
Resultat af ordinger primeer drift 440.584
Indtaegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer og tilgodehavender, der er
: 152.793
anlaegsaktiver
Ovrige finansielle omkostninger -94.980
Ordingert resultat for skat 498.397
Skat af arets resultat -81.984
Arets resultat 416.413
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 0
Overfort resultat 416.413

I alt 416.413

2020

kr.
865.923
-198.362

667.561
667.561

-37.051
-99.437
531.073
-114.636
416.437

110.000
306.437

416.437
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note

2021
kr.
16.830.107

16.830.107

16.830.107
22.497
22.497

115.338
137.835

16.967.942

2020
kr.
16.440.794

16.440.794

16.440.794
16.472
16.472

341.889
358.361

16.799.155
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Balance 31. december 2021

Passiver

Registreret kapital mv.
Andre reserver
Forslag til udbytte

Egenkapital i alt

Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Skyldig selskabsskat

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede galdsforpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Note 2021
kr.

500.000

9.110.344

0

9.610.344
2.199.132
2.199.132
4.709.471
4.709.471

140.000
45.904
263.091

448.995

5.158.466

16.967.942

2020

kr.
500.000
8.693.931
110.000

9.303.931
2.193.181
2.193.181
4.832.419
4.832.419

140.000
97.472
232.152

469.624

5.302.043

16.799.155

Side 12 af 14



Noter

1. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbageforsel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Investering-
sejendomme
kr.

6.401.521
351.992

0
6.753.513

10.076.594
0
10.076.594

16.830.107

Den offentlige ejendomsverdi for ejendommen udger 10.200.000 kr.

Etageareal udger 890 m2.

Selskabets ejendom er en boligejendom, belliggende pa Nerrebro i Kebenhavn.
Fastsazttelse af dagsveardien er baseret pé et forventet normaliseret driftsresultat pd ejendommen

oget

afkastkrav pd 3%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder

0g

vedligeholdsstand og udlejningsgrad, herunder hvilke vilkar og betingelser 1 lejekontrakter.

Pé balancedagen er ejendommen fuld udlejet.

Ved verdiansettelse af er ejendommens driftsomkostninger skennede med udgangspunkt i de om-
kostninger, der forventes at medga til driften i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation

og vedlige-

holdelse for at opretholde ejendommene i den nuvarende vedligeholdsstand.
Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvardien pé

investerings-
ejendommen.

2. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Prioritetsgeeld er tinglyst i selskabets ejendomme.
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3. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2021
Gennemsnitligt antal ansatte 0

Selskabet har ingen ansatte.



