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Virksomhedsoplysninger 
Vir kso mhedsoplysninger 

Virksomhed 
Brandt Invest A/S 

Formervej 6 

6800 Varde 

CVR-nr.: 28280092 

Hjemsted: Varde 

Regnskabsår: 01.07.2015 - 30.06.2016 

Bestyrelse 
Jørn Brandt, formand 

Henrik Nørgaard Brandt 

Dan B. Larsen 

Direktion 
Henrik Nørgaard Brandt, administrerende direktør 

Revisor 
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

Dokken 8 

Postboks 200 

6701 Esbjerg 
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Ledelsespåtegning 
Ledelsespåtegning  

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016 for Brandt Invest A/S.  

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016.  

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Varde, den 19.10.2016 

Direktion 

Henrik Nørgaard Brandt 
administrerende direktør 

Bestyrelse 

Jørn Brandt Henrik Nørgaard Brandt Dan B. Larsen 
formand 
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Den uafhængige revisors erklæringer 
Den uaf hængige revisors er klæringer 

Til kapitalejerne i Brandt Invest A/S 

Påtegning på årsregnskabet 
Vi har revideret årsregnskabet for Brandt Invest A/S for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016, der omfatter anvendt 
regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabs-
loven.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet  
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et 
årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.  

Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført revisionen i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette 
kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om års-
regnskabet er uden væsentlig fejlinformation.  

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i årsregnskabet. 
De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i 
årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der 
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten 
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er 
passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.  

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.  

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.  

Konklusion 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 
30.06.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016 i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven.  

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udførte revision af årsregnskabet.  

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-
bet.  

Esbjerg, den 19.10.2016  

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jan T. Toustrup 
statsautoriseret revisor 

CVR-nr. 33963556

Michael Ø. Larsen 
statsautoriseret revisor



Brandt Invest A/S 4

Ledelsesberetning 
Ledelsesberetning  

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet består i ejendomsdrift.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat udviser et overskud på 904 t.kr. mod et overskud på 683 t.kr. i året før.  

Efter disponering af årets resultat udgør egenkapitalen 4.392 t.kr. mod 3.488 t.kr. pr. året før. Selskabets solidi-

tetsgrad udgør 19,4% mod 15.5% året før. 

Bestyrelsen anser årets resultat som tilfredsstillende. 

Afkastkravet der er lagt til grund ved fastsættelse af ejendommenes dagsværdi, er efter ledelsens skøn udtryk 

for gældende markedsniveau. Der har ikke været involveret ekstern vurderingsmand ved måling af dagsværdi-

en.  

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på 

baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt 

fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis på side 8. Afkastkravene er 

fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed 

forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 2.  

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Anvendt regnskabspraksis 
Anvendt regnskabspra ksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 

der vedrører regnskabsåret.  

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, 

gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omreg-

nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen 

på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. Materi-

elle og immaterielle anlægsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetære aktiver, der er købt i fremmed 

valuta, omregnes til historiske kurser.  

Afledte finansielle instrumenter 

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til dags-

værdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld.  

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne 

for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen 

sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne 

for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktioner realise-

res, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende regnskabsposter.  

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-

strumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.  

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i 

selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte på egenkapi-

talen.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtægter fra udlejningsejendomme fratrukket andre eksterne omkost-

ninger.  

Nettoomsætning  

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter, som indregnes i perioden, de vedrører.  

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel-

ser såsom gæld til realkreditinstitutter og bankgæld til dagsværdi.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.  

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter de i regnskabsåret modtagne udbytter o.l. fra de 

enkelte associerede virksomheder.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne renteindtægter, nettokursgevinster vedrørende gæld og transak-

tioner i fremmed valuta samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til associe-

rede virksomheder, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg 

under acontoskatteordningen mv.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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 posteringer 

direkte på egenkapitalen.  

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af 

beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-

ning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende 

ejendomme. Afkastspændet for selskabets ejendomme ligger pt. i intervallet 6-8% og revurderes årligt. 

Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.  

Kapitalandele i associerede virksomheder 

Kapitalandele i associerede virksomheder måles til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvindings-

værdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 

anvendelse af det enkelte aktiv. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes 

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den no-

minelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015/16 
Resultatopgørelse for 2015/16 

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Bruttofortjeneste 1.325.893 1.437.959 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 23.229 (30.960)

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser (48.805) (52.872)

Driftsresultat 1.300.317 1.354.127 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 156.055 54.000 

Andre finansielle indtægter 22.736 0 

Andre finansielle omkostninger (481.564) (546.233)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 997.544 861.894 

Skat af ordinært resultat 1 (94.023) (178.836)

Årets resultat 903.521 683.058 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 903.521 683.058 

903.521 683.058 
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Balance pr. 30.06.2016 
Balance pr. 30.06.2016  

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Investeringsejendomme 22.081.292 22.058.063 

Materielle anlægsaktiver 2 22.081.292 22.058.063 

Kapitalandele i associerede virksomheder 380.055 224.000 

Finansielle anlægsaktiver 3 380.055 224.000 

Anlægsaktiver 22.461.347 22.282.063 

Andre tilgodehavender 26.466 86.100 

Tilgodehavender 26.466 86.100 

Likvide beholdninger 163.825 133.182 

Omsætningsaktiver 190.291 219.282 

Aktiver 22.651.638 22.501.345 
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Balance pr. 30.06.2016 

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Virksomhedskapital  4 500.000 500.000 

Overført overskud eller underskud 3.891.541 2.988.020 

Egenkapital 4.391.541 3.488.020 

Udskudt skat 1.455.070 1.363.445 

Hensatte forpligtelser 1.455.070 1.363.445 

Ansvarlig lånekapital 536.036 510.510 

Gæld til realkreditinstitutter 8.800.819 9.576.294 

Bankgæld 4.614.254 4.843.635 

Langfristede gældsforpligtelser 5 13.951.109 14.930.439 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 908.000 756.000 

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.633.206 1.566.855 

Skyldig selskabsskat 2.398 0 

Anden gæld 310.314 396.586 

Kortfristede gældsforpligtelser 2.853.918 2.719.441 

Gældsforpligtelser 16.805.027 17.649.880 

Passiver 22.651.638 22.501.345 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16 
Egenkapitalopgørelse for 2015/16 

Virksom-
hedskapital 

kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 500.000 2.988.020 3.488.020 

Årets resultat 0 903.521 903.521 

Egenkapital ultimo 500.000 3.891.541 4.391.541 
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Noter 
Noter 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

1. Skat af ordinært resultat 
Aktuel skat 2.398 0 

Ændring af udskudt skat 183.777 197.799 

Effekt af ændrede skattesatser (92.152) (18.963)

94.023 178.836 

Investerings-
ejendomme

kr.

2. Materielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 22.027.573 

Kostpris ultimo 22.027.573 

Opskrivninger primo 30.490 

Årets opskrivninger 23.229 

Opskrivninger ultimo 53.719 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 22.081.292 

Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af 

den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udgør 7,2% pr. 

30.06.2016 (7,6% pr. 30.06.2015). En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere 

den samlede dagsværdi med 1.473 t.kr. Der har ikke været involveret ekstern vurderingsmand ved vurderingen 

af ejendommene til en samlet dagsværdi på 22,1 mio.kr. 
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Noter 

Kapitalande-
le i associe-

rede virk-
somheder

kr.

3. Finansielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 380.055 

Kostpris ultimo 380.055 

Nedskrivninger primo (156.055)

Dagsværdireguleringer 156.055 

Nedskrivninger ultimo 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 380.055 

Hjemsted 
Rets-
form 

Ejer-
andel

%
Egenkapital

kr.
Resultat

kr.

Associerede virksomheder:   
Vestjysk Ejendomsinvest 
A/S Varde A/S 20,00 1.309.088 187.417 

Antal

Pålydende 
værdi

kr.

Nominel
værdi

kr.

4. Virksomhedskapital 
Ordinære aktier 500 1.000,00 500.000 

500 500.000 

Forfald inden 
12 måneder

2014/15
kr.

Forfald inden 
12 måneder

2015/16
kr.

Forfald efter 
12 måneder

2015/16
kr.

Restgæld ef-
ter 5 år
2015/16

kr.

5. Langfristede gælds-
forpligtelser 
Ansvarlig lånekapital 0 0 536.036 N/A

Gæld til realkreditinstitutter 556.000 693.000 8.800.819 6.098.266 

Bankgæld 200.000 215.000 4.614.254 0 
Gæld til associerede virksom-
heder 0 0 0 0 

756.000 908.000 13.951.109 6.098.266 
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Noter 

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
### 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i investeringsejendomme.  

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev på nom. 1.000 t.kr. med pant i investeringsejendomme.  

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte investeringsejendomme udgør 22.081 t.kr. 


