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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016 
for Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser 
betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 
31. december 2016. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Broby, den       /      2017 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Per Holmberg Andersen 
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Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS for perioden 1. januar - 31. 
december 2016 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - 
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig 
kompetence og fornøden omhu. 
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug 
for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Odense SV, den       /        2017 
 
Fynbo Revision Registreret Revisionsanpartsselskab 
 
CVR-nr.: 19706974 
 
 
 
 
Kim Lund Jespersen 
registreret revisor 
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Selskabet Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS 
Vejlegårdsvej 75 
5672  Broby 

  
  Telefon: 40 59 05 40    
    
   CVR-nr.: 25 06 56 38 
  Stiftet: 5. november 1999 
  Hjemsted: Faaborg-Midtfyn 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
  
  
Direktion Per Holmberg Andersen 
  
Pengeinstitut Jyske Bank 

Mageløs 8 
5100  Odense C 
 

Revisor  Fynbo Revision Registreret Revisionsanpartsselskab 
  Magnoliavej 8  
  5250  Odense SV 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af udlejning ejendomme. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat i 2016 udgør 168 tkr. mod 613 tkr. i 2015. 
 
Årets resultat anses for tilfredsstillende. 
  
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 
henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved 
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og 
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet 
deklareres. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 
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posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske dattervirksomheder er 
ikke omfattet af sambeskatningen. 
 
Skat 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS 
(administrationsselskab). Årets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet via 
administrationsselskabet på forfaldstidspunktet. 
 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i forhold til 
deres skattepligtige indkomster. 
 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter 
og kildeskatter i sambeskatningskredsen. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form 
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes 
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag 
af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Småanskaffelser under skattemæssig grænse afskrives fuldt ud i anskaffelsesåret. 
  
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 
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Udbytte 
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 
den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt 
anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Likvider 
Likvide midler består af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er indregnet 
i posten "Kreditinstitutter" under kortfristede gældsforpligtelser. 
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   Lejeindtægter af investeringsejendomme .............................................. 1.300.101 1.648.332 
   Investeringsejendommenes driftsomkostninger .................................... 370.510- 371.757- 
   Andre eksterne omkostninger ................................................................ 47.911- 32.651- 
     

 BRUTTORESULTAT ........................................................................ 881.680 1.243.924 
   
     

 Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer....................... 881.680 1.243.924 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme .................................. 143.295- 119.000 
   Dagsværdiregulering af gæld vedrørende 
  investeringsejendomme ......................................................................... 223.481 202.714 
 DRIFTSRESULTAT ........................................................................... 961.866 1.565.638 
   

   Andre finansielle indtægter ................................................................... 5.454 4.918 
 1 Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder ..................... 0 38.881 
 2 Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder ......................................................................................... 10.746- 0 
   Andre finansielle omkostninger ............................................................ 782.999- 930.337- 
     

 ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT ............................................ 173.575 679.100 
   

   Skat af årets resultat .............................................................................. 5.186- 65.676- 
     

 ÅRETS RESULTAT ........................................................................... 168.389 613.424      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat .................................................................................... 168.389 613.424 
     

 DISPONERET I ALT ......................................................................... 168.389 613.424      
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   Grunde og bygninger ............................................................................. 17.801.000 24.206.000 
     

   Materielle anlægsaktiver .................................................................... 17.801.000 24.206.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER .......................................................................... 17.801.000 24.206.000 
     

   

   Andre tilgodehavender .......................................................................... 452.194 436.784 
     

 Tilgodehavender .................................................................................. 452.194 436.784      

 OMSÆTNINGSAKTIVER ................................................................ 452.194 436.784      

   

 AKTIVER ............................................................................................ 18.253.194 24.642.784      
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   Virksomhedskapital ............................................................................... 125.000 125.000 
   Overført resultat .................................................................................... 2.722.542 2.554.153 
     

 3 EGENKAPITAL ................................................................................. 2.847.542 2.679.153 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat .................................................................. 994.799 1.378.756 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...................................................... 994.799 1.378.756      

   

   Prioritetsgæld ........................................................................................ 11.927.682 17.583.699 
     

 4 Langfristede gældsforpligtelser.......................................................... 11.927.682 17.583.699 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ............................... 432.535 201.797 
   Kreditinstitutter ..................................................................................... 71.883 2.048.885 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser .............................................. 35.000 61.000 
 5 Gæld til tilknyttede virksomheder ......................................................... 1.098.817 23.086 
   Selskabsskat .......................................................................................... 389.143 84.079 
   Anden gæld ........................................................................................... 455.793 582.329 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser .......................................................... 2.483.171 3.001.176      

   GÆLDSFORPLIGTELSER .............................................................. 14.410.853 20.584.875 
     

   

 PASSIVER ........................................................................................... 18.253.194 24.642.784      

   

 6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 1 Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  
 Renter, Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS ..................................... 0 38.881      

 Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder i alt ...... 0 38.881      

   

 2 Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder  
 Renter, Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS ..................................... 10.746 0 
     

 Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
 virksomheder i alt ................................................................................ 10.746 0      

   

  Forslag til  
  resultatdisp-  
 Primo onering Ultimo 
 3 Egenkapital  
   
   

 Virksomhedskapital .....................................................  125.000 0 125.000 
 Overført resultat ..........................................................  2.554.153 168.389 2.722.542        

 2.679.153 168.389 2.847.542        

   

   
   
   

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ....................................  17.220.576 12.018.779 432.535 9.622.074          

 17.220.576 12.018.779 432.535 9.622.074          
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 5 Gæld til tilknyttede virksomheder  
 Mellemregning Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS ........................ 1.098.817 23.086      

 Gæld til tilknyttede virksomheder i alt ............................................. 1.098.817 23.086      

   

 6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
Til sikkerhed for andre kunders engagement med Jyske Bank er afgivet selvskyldnerkaution for alt 
mellemværende overfor Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS, Fangel Ejendoms Renovering ApS og 
Byfolden 44 ApS . 
 
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS. Som 
datterselskab hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS 
for danske kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle senere 
korrektioner af kildeskatter vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb. 
  

   

 7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
I ejendomme med bogført værdi på. tkr. 17.801 er der tinglyst pantebreve på tkr. 8.339 til Realkredit 
Danmark A/S og på tkr. 4.740 til BRF-Kredit A/S til sikkerhed for gæld på tkr. 12.360. 
 
Til sikkerhed for alt mellemværende med Jyske Bank, Fangel Ejendoms Renovering ApS og 
Byfolden 44 ApS er der til sikkerhed stillet ejerpant i Buchwaldsgade 13D, Hjelmerupvej 54, 
Frederiksgade 50 stort kr. 5.000.000. 
 
Til sikkerhed for alt mellemværende med Byfolden 44 ApS er pantsat tilbagestrædelserklæring. 
 
Til sikkerhed for alt mellemværende med Jyske Bank, Fangel Ejendoms Renovering ApS og 
Byfolden 44 ApS er pantsat konto nr. 5060 102355-4. 
  

   

 

 


