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Arsrapport 2017/18

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2017 — 30. april
2018 for Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen anser betin-
gelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2017 — 30. april 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 27. september 2018
Direktion:

Frank Brgndum

Bestyrelse:

e i dis i w

Frank Brgndum er Lise Brgndum Asger Brgnduvh

formand

Generalforsamlingen har besluttet, at drsrapporten for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.



Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.
Stiftet

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Telefon

Bestyrelse

Direktion

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S
Arsrapport 2017/18

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S
Sct. Mogensgade 1, 8800 Viborg

13641846

1. november 1989
Viborg

1. maj - 30. april

72117990
Frank Brgndum, formand
Inger Lise Brgndum

Asger Brgndum

Frank Brendum
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Ledelsesberetning

Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at eje og administrere udlejningsejendommen Falkevej 86-94 i Viborg. Endvidere kgbte
selskabet sidste regnskabsar ejendommen Elvej 3 i Odense af sgsterselskabet Brandum A/S. Bygningen er nu nedre-
vet, og der planlaegges opfert 8 reekkehuse.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

I regnskabsaret har selskabet realiseret et tilfredsstillende resultat nar der tages hejde for at en del lejemal er blevet
opgraderet i forbindelse med fraflytninger.

Selskabets ledelse forventer et resultat for 2018/19 pa niveau med indevaerende ars resultat.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsaret afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for &rsrapporten 2017/18.



Arsregnskab 1. maj - 30. april

Resultatopggrelse

Note

t.kr.

Bruttofortjeneste
Administrationsomkostninger

Veerdiregulering ejendomme

Resultat af primaer drift
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Foresldet udbytte

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
469 147
-236 -311
233 -164
500 500
733 336
377 508
-308 -323
801 521
-170 -105
631 416
631 -2.584
0 3.000
631 416




Arsregnskab 1. maj - 30. april

Balance
Note  t.kr.
AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
18.256 16.600
18.256 16.600

7 20

33 29

40 49
2.728 7.333
2.768 7.382
21.024 23.982




Arsregnskab 1. maj - 30. april

Balance

Note  t.kr.
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital

Overfgrt resultat
Foresldet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld

Finansielle sikringsinstrumenter
Indskud fra lejere

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag pa langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
11 Ejerforhold

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S

Arsrapport 2017/18
2017/18 2016/17
600 600
6.396 5.765
0 3.000
6.996 9.365
2.348 2.171
2.348 2.171
9.232 9.740
1.544 1.728
312 300
11.088 11.768
508 507

1 44

0 0

83 127

592 678
11.680 12.446
21.024 23.982




Arsregnskab 1. maj - 30. april
Egenkapitalopggrelse

t.kr.

Egenkapital 1. maj 2016
Udloddet udbytte
Overfprt, jf. resultatdisponering

Egenkapital 1. maj 2017
Udloddet udbytte
Overfgrt, jf. resultatdisponering

Egenkapital 30. april 2018

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S

Arsrapport 2017/18
Overfgrt Foreslaet
Aktie-kapital resultat udbytte lalt
600 8.349 0 8.949
0 0 0 0
0 -2.584 3.000 416
600 5.765 3.000 9.365
0 0 -3.000 -3.000
0 631 0 631
600 6.396 0 6.996
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Arsregnskab 1. maj - 30. april

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder, bortset fra indregning af dagsvaerdien af renteswaps, med tilvalg af
visse bestemmelser for klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsvaerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis
finansielle sikringsinstrumenter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, ind-
regnes &ndringer i dagsvaerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter lejeindtaegter samt fradrag for omkostninger afholdt i forbindelse med erhvervelsen af
disse indtaegter.

Nettoomsaetning

Nettoomszetningen omfatter huslejeindtaegter, som indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i dret til ledelse og administration, herunder
omkostninger til det administrative personale, kontorlokaler og kontoromkostninger, afskrivninger samt koncern-
omkostninger til feelles ledelse.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indgdr i regnskabsposten.
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Arsregnskab 1. maj - 30. april

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, amortisering af geeldsforpligtelser samt tillzeg og godtgs-
relser under acontoskatteordningen m.v.

Endvidere indgér dagsvaerdiregulering af finansielle sikringsinstrumenter (renteswaps). Alle sammenligningstal i ars-
rapporten er i den forbindelse tilpasset.

Skat af arets resultat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med selskabets ultimative moderselskab og
tilknyttede danske selskaber.

Administrationsselskabet for sambeskatningen afregner som fglge heraf alle betalinger af selskabsskat med skatte-
myndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Arets skat, som bestar af sambeskatningsbidrag og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til bevaegelser
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til kostpris ved fgrste indregning.
Efterfglgende males ejendomme til dagsvaerdi. Indregning af veerdireguleringer sker i resultatopggrelsen.

Mélingen af ejendommenes dagsvaerdi tager udgangspunkt i seneste markedstransaktioner og tilhgrende markeds-
priser for lignende ejendomme. Endvidere foretages malingen til dagsveerdi for hver enkelt ejendom med udgangs-
punkt i efendommens detaljerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af en-

keltstdende handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabets ledelse anser for
mest velegnet til vaerdiansaettelsen.

Den af selskabet anvendte model, som har vaeret brugt konsistent gennem flere &r, indeholder fglgende hovedele-
menter:

1 arlige lejeindtzegter
- driftsomkostninger

- ind -og udvendig vedligeholdelse

v B ow

- administrationsomkostninger

n

nettoresultat/driftsresultat til finansiering

6 afkastprocent

= kapitalisering af nettoresultat (nettoresultat/afkastprocent (pkt. 6))
7 +refusionssaldi

8 korrektioner til dagsveerdi

= Dagsveerdi, der svarer til kapitaliseret resultat + 7 + 8.
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Arsregnskab 1. maj - 30. april

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Malingen af ejendommenes dagsvaerdi har taget udgangspunkt i seneste markedstransaktioner og tilhgrende mar-
kedspriser for lignende ejendomme.

Selskabets ejendomme er malt til en gennemsnitlig m?-pris pa 13,5 t.kr.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af ejendomme opggres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgs-
omkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopge-
relsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der nedskrives til imgdegdelse af forventede tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Egenkapital — udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pad den ordinzere generalforsamling
(deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sambeskatningsbi-
drag" eller "Skyldige sambeskatningsbidrag".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gal-
dende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Hvis finansielle galdsforpligtelser til realkredit- og finansieringsinstitutter ikke males til dagsvaerdi, skal de males til
amortiseret kostpris.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved I3neoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

t.kr. 2017/18 2016/17

Vardiregulering af ejendomme

Verdiregulering af ejendomme 500 500
500 500

11



Arsregnskab 1. maj - 30. april

Noter

t.kr.

Finansielle indtaegter

Dagveerdiregulering af finansielle sikringsinstrumenter
Kursregulering, 1an

@vrige renteindtaegter

Finansielle omkostninger
Renter prioritetsgaeld
Swap-renter

Kursregulering af prioritetsgaeld
@vrige renteudgifter

Skat af arets resultat

Arets sambeskatningsbidrag
Regulering af udskudt skat primo
Arets regulering af udskudt skat

Udskudt skat

Hensat 1. maj

Regulering af udskudt skat primo inkl. overfgrt til sambeskatningsbidrag
Arets regulering af udskudt skat, resultatopggrelse

Hensat 30. april

Materielle anlagsaktiver

t.kr.

Kostpris 1. maj 2017
Arets tilgang

Kostpris 30. april 2018

Vardiregulering 1. maj 2017
Arets regulering

Veerdiregulering 30. april 2018
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2018

Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
183 155
0 0

194 353
377 508
75 69
229 239

0 12

5 3

309 323
-7 -20

0 -3

177 128
170 105
2.171 2.049
0 -3

177 128
2.348 2.171
Investe-
ringsejen-
domme

5.865

1.156

7.021

10.735

500

11.235

18.256
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Arsregnskab 1. maj - 30. april

Noter

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme bestar af 18 ejerlejligheder i Viborg og 1 tidligere domicilejendom i Odense, der er under
ombygning til 8 raekkehuse. | gennemsnit er 95 % af lejeméalene udlejet pr. 30. april 2018.

Den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til 2016/17.

Aktiekapital

Selskabets anpartskapital har usendret vaeret 600 t.kr. de seneste 5 &r. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.

Langfristet gzeld
Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgald
30/4 2018 naste ar del efter 5 ar
Prioritetsgaeld 9.740 508 9.232 7.194
Indskud fra lejere 312 0 312 312
Saldo 30. april 2018 10.052 508 9.544 7.506

Finansielle sikringsinstrumenter

Som led i sikring af indregnede og ikke-indregnede transaktioner anvender selskabet en renteswap som sikringsin-
strument, hvormed variable rentebetalinger omlaegges til faste rentebetalinger.

Selskabet har pr. 30. april 2018 indgéet fastrenteswap til sikring af en andel af prioritetsgalden pd 5.591 t.kr.
De indgdede renteswaps udlgber i 2035 og har en gennemsnitlig rente p& 4,15 % p.a.
Den samlede prioritetsgaeld udggr i alt 9.740 t.kr.

Markedsveerdien af renteswappen er afhangig af den fremtidige variable rente, hvorfor der ikke opggres en af-
dragsprofil.

Den ikke-sikrede prioritetsgaeld udger 4.149 t.kr. er og primaert variable forrentet geeld med Igbetid pa 2-3 ar.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitut pd 9.740 t.kr. pr. 30. april 2018 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2018 udggr 18.256 t.kr.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution til sikkerhed for ethvert mellemvaerende, som moderselskabet Brgndum
Ejendomme Holding ApS har med pengeinstitut.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i Brgndum Ejendomme-koncernen. Som helejet dattervirk-
somhed heefter selskabet ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabs-
skatter og kildeskatter pa udbytte og renter inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kildeskat-
ter inden for sambeskatningskredsen udggr pr. 30. april 2018 0 mio. kr. Eventuelle senere korrektioner af den skat-
tepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets heeftelse udger et starre be-
Igb.
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Ejendomsselskabet af 9/11 1989 A/S
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Arsregnskab 1. maj - 30. april

Noter
Ejerforhold

Bestemmende indflydelse
Brgndum Ejendomme Holding ApS, Sct. Mogensgade 1, 8800 Viborg, der er hovedaktionzer.
Frank Brendum Holding ApS, der er moderselskab for koncernen i kraft af stemmemajoriteten.

Bestyrelsesformand Frank Brendum, Nytorvgyde 8, 8800 Viborg, der har bestemmende indflydelse i Frank Brendum
Holding ApS.
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