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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024
for Balder Bolig A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 28. maj 2025

Direktion

Jens Thue Jensen

Bestyrelse

Jens Thue Jensen Ove Bertin Gaardboe-Poulsen Mette Dahl Serensen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Balder Bolig A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Balder Bolig A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 pa
grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
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 nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 28. maj 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Sean Mogens Christensen
registreret revisor
mne24773
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Balder Bolig A/S
C/0O Sinding & Co
Havnegade 2A
8000 Aarhus C

CVR-nr. 26 09 68 63

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jens Thue Jensen
Ove Bertin Gaardboe-Poulsen, Formand
Mette Dahl Serensen

Direktion Jens Thue Jensen
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 708.061 678.329
Verdiregulering af investeringsejendomme 128.727 -773.663
Resultat for finansielle poster 836.788 -95.334
Andre finansielle indtegter 1.300 0
Ovrige finansielle omkostninger -103.729 -92.652
Resultat for skat 734.359 -187.986
Skat af arets resultat -165.358 40.230
Arets resultat 569.001 -147.756

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 569.001 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -147.756
Disponeret i alt 569.001 -147.756
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 21.323.112 21.194.385
Materielle anlaegsaktiver i alt 21.323.112 21.194.385
Anlaegsaktiver i alt 21.323.112 21.194.385
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 16.197 15.357
Tilgodehavender i alt 16.197 15.357
Likvide beholdninger 1.092.308 819.242
Omsatningsaktiver i alt 1.108.505 834.599
Aktiver i alt 22.431.617 22.028.984
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 13.805.396 13.236.395
Egenkapital i alt 14.305.396 13.736.395
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 3.201.141 3.172.821
Hensatte forpligtelser i alt 3.201.141 3.172.821
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.356.802 4.479.609
Deposita 232.049 229.503
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 4.588.851 4.709.112
Kortfristet del af langfristet geeld 122.807 123.047
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 17.344 17.117
Selskabsskat 85.038 111.976
Anden gaeld 111.040 158.516
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 336.229 410.656
Galdsforpligtelser i alt 4.925.080 5.119.768
Passiver i alt 22.431.617 22.028.984

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Oplysninger om dagsveerdi
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-  Overfort resul-
pital tat I alt

500.000 13.236.395 13.736.395
569.001 569.001

Egenkapital 1. januar 2024
Arets overforte overskud eller underskud 0

500.000 13.805.396 14.305.396
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at drive boligudlejning af ejendomme beliggende, 2200 Kabenhavn N, samt
erhverv virksomhed, der efter bestyrelsens sken stér i forbindelse med.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 6.772.471 6.772.471
Kostpris 31. december 2024 6.772.471 6.772.471
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2024 14.421.914 15.195.577
Arets regulering til dagsveardi 128.727 -773.663
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 14.550.641 14.421.914
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2024 21.323.112 21.194.385

Ved opgerelse af afkastet for de eneklte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld wudlejning af ejendommen. Forventede  drift-,  administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende.

Selskabets ejendom er en boligejendom, beliggende pa Nerrebro i Kebenhavn.

Fastsattelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pd ejendommen og
et afkastkrav pa 4,5 %. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed,
alder og vedligeholdesstand og udlejningsgrad, herunder hvilke vilkdr og betingelser i
lejekontrakter. P& balancedagen er ejendommen fuld udlejet.

Ved veardiansattelse af selskabets investeringsejendom er driftsomkostninger skennet med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgé til driften i et normalt ar, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuvarende
vedligeholdsstand.

Den anvendte vardiansttelsesmetode er uendret 1 forhold til sidste ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Foelsomhedsanalyse
Dagsverdien af investeringsejendommene udger 21.323 tkr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden.

Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastpro-
centen pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 2.334 t.kr. Egenkapitalen vil dermed
blive reduceret fra de nuvarende 14.305 t.kr til 11.971 tkr. Et fald i atkastprocenten pa 0,5 %-point
pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pé 2.918 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive
reduceret fra de nuverende 14.305 t.kr til 17.223 t.kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.479.609 122.807 4.356.802 3.607.932
Deposita 232.049 0 232.049 0
4.711.658 122.807 4.588.851 3.607.932

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 4.479 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
nom. 5.460 t.kr hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2024 udger 21.323 t.kr.

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi 31. december 2024 21.323.111
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 128.727
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Balder Bolig A/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaeegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, ejendomsomkostninger, andre driftindtegter samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgeelse i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balance som mellemvaerender med lejere.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt modtagne lenrefusioner. Erstatninger indregnes, néar det er overvejende sand-
synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame og administration.

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 mellemvearende med lejere.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males 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 andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Balder Bolig A/S - Arsrapport for 2024 12



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Virksomhedens væsentligste aktiviteter

	Noter til balance
	Anvendt regnskabspraksis

