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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Broby, den / 2023

Direktion

Henrik Holmberg Andersen
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt 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 presentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug

for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense SV, den / 2023

Fynbo Revision Registreret Revisionsanpartsselskab

CVR-nr.: 19706974

Kim Lund
registreret revisor
mnel2199
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

SELSKABSOPLYSNINGER
Selskabet Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS
Vejlegardsvej 75
5672 Broby
Telefon: 4059 05 40
CVR-nr.: 25 06 56 38
Stiftet: 5. november 1999
Kommune: Faaborg-Midtfyn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Holmberg Andersen
Pengeinstitut Jyske Bank
Magelgs 8

5100 Odense C
Revisor Fynbo Revision Registreret Revisionsanpartsselskab

Magnoliavej 8
5250 Odense SV
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes verdi er baseret pa ledelsens vurdering og
forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuverende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes
at afspejle markedets aktuelle afkastkrav til tilsvarende ejendomme.

Ejendommene er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 4,75% i Odense mod 4,75% i 2021 og 7% i
Hjelmerup mod 7% i 2021.

Der henvises til regnskabets note 2 for de anvendte kriterier for maling af investeringsejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat i 2022 udggr 441 tkr. mod 332 tkr. i 2021.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsatning
Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske tilknyttede
virksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen.

Skat

Selskabet ~er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet ~Brdr.  Andersen — ApS
(administrationsselskab). Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er afregnet via
administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende éar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige verdi med fradrag

af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Smaanskaffelser under skattemeaessig graense afskrives fuldt ud i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i udskudt skat som fglge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gald, males til amortiseret Kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel
verdi.
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

BRUTTOFORTJENESTE ........cccoooiiiiniiinieeneeeee,

1 Personaleomkostninger

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer.......................

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT..

Andre finansielle indt@gter ...........ccovveerieriiiiiiiieeeeeeee,
Andre finansielle OMKOStNINGET .........cccveervveeiniieniieeenieenieeans

RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiiieeeeees

Skat af arets resultat .....

ARETS RESULTAT ..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat ...........

DISPONERET I ALT
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2022 2021
659.811 557.212
0 0
659.811 557.212
60.000 26.000
719.811 583.212
2.937 5.633

157.520- 163.405-
565.228 425.440

124.350- 93.597-
440.878 331.843
440.878 331.843
440.878 331.843




Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER
2022 2021
2 Grunde 0Z bYZNINEET....ccceeevueeneeniirierieeieeieeeesee e 11.540.000 11.480.000

Materielle anlaegsaktiver ................cccceeeiiiiniiiencieecieeeies 11.540.000 11.480.000
Andre tilgodehavender ............cocceevieniiniinnieninicnicce 1.004.389 942.427
Finansielle anlaegsaktiver .............c..cccooonviininnninnnnene. 1.004.389 942.427
ANLAEGSAKTIVER ......ccooiiiiiiiiiiiteceeteeeee e 12.544.389 12.422.427
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..................... 93.769 94.087
Andre tilgodehavender ............coccevieriiniinnieniinecnicicee 77.964 14.943
Tilgodehavender .................ccccooeiiininniininieeceeee, 171.733 109.030
Likvide beholdninger ................ccccooceiiiiiniininninnceee, 10.535 10.761
OMSAETNINGSAKTIVER ..ot 182.268 119.791
AKTIVER ..ottt 12.726.657 12.542.218
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2022 2021

Virksomhedskapital...........ccocceeviiniiniininiinniiiiceceeee, 125.000 125.000
OVerfart TeSULLAL ......ccevveviireeieieeeieeereeeee e 5.026.369 4.585.490
EGENKAPITAL .....coooviiiiiiiiiiieeeeeeeeteeeeee e 5.151.369 4.710.490
Hensattelse til udskudt skat.........coceveerviiviiniinenicnicnnene 562.047 548.847
HENSATTE FORPLIGTELSER ...........ccoccooiiiiniinne. 562.047 548.847
PrioritetsZ@®Id .....cooveiriiriiiii e 5.886.671 6.119.708
DEPOSIEA. ettt e e 304.588 302.567
3 Langfristede geeldsforpligtelser...................cccoovvriinnnnnnenn. 6.191.259 6.422.275
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser................ 234.792 257.846
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cc..ccoceereenunnne. 25.655 88.974
Selskabsskat ........ccccoieieriinieieninienceee e 111.150 87.877
Anden g&Id ..ot 450.385 425.909
Kortfristede geeldsforpligtelser ..............c..cccoovveviiiciiennnns 821.982 860.606
GZAELDSFORPLIGTELSER .......c..cccccoiiiiiinininicicens 7.013.241 7.282.881
PASSIVER ..ottt 12.726.657 12.542.218

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

NOTER
2022 2021
1 Personaleomkostninger
Antal personer beska@ftiget.........ccoceevieriiriiiiiiiiinieeieee, 0 0
Grunde og
bygninger
2 Materielle anlaegsaktiver
KOSTPIIS, PIIMO..ccuutiiiiiiiiiieitete ettt ettt ettt ettt et st s et e e 9.088.397
Kostpris 31. december 2022 9.088.397
OPSKIIVIINGET, PIIMIO ...eeiiiniieiieitie ettt ettt ettt st st st ebe e e s 2.391.603
ATets OPSKIIVIINGET .........ovoveeveeeeee e 206.000
AFZANZ 1 ATELS 1BD ..o 146.000-
Opskrivninger 31. december 2022 2.451.603
Materielle anlaegsaktiverialt.................cocooiiiiiiiiiiiiiie e 11.540.000

Selskabets investeringsejendomme er udlejningsejendomme til brug for beboelse beliggende i Odense
og Hjelmerup. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til
dagsverdi ved anvendelse af den afkastbaseret model.

Ejendommene er 100% udlejet. Afkastsats udggr i Odense 4,75 for 2022 (4,75% for 2021) og i
Hjelmerup 7% for 2022 (7% for 2021).

En forggelse af afkastsatsen med 0,25% vil reducere dagsvardien med tkr. 457.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fasts@ttelsen af dagsverdien.
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Ejendomsselskabet Brdr. Andersen ApS

NOTER
Restgeld efter 5
Geldialtprimo Geldialtultimo  Kortfristet andel ar
3  Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgld .......c..ccccvvennenne. 6.377.554 6.121.463 234.792 4.976.200
Deposita.......cccceeeeveeeennenne. 302.567 304.588 0 304.588

6.680.121 6.426.051 234.792 5.280.788

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Til sikkerhed for andre kunders engagement med Jyske Bank er afgivet selvskyldnerkaution for alt
mellemvarende overfor Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS og Fangel Ejendoms Renovering ApS.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS. Som
datterselskab hafter selskabet ubegranset og solidarisk med Holdingselskabet Brdr. Andersen ApS
for danske kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Eventuelle senere
korrektioner af kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udggr et stgrre belgb.

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
I ejendomme med bogfgrt veerdi pa. tkr. 11.540 er der tinglyst pantebreve pa tkr. 3.339 til Realkredit
Danmark A/S og pa tkr. 4.426 til Jyske Realkredit A/S til sikkerhed for geld pa tkr. 6.160.

Til sikkerhed for alt mellemverende med Jyske Bank, Fangel Ejendoms Renovering ApS er der til
sikkerhed stillet ejerpant i Hjelmerupvej 54, Frederiksgade 50 stort kr. 5.000.000.
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