danrevi

REVISIONSFIRMAET OBSEN & NIELSEN A/S

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Brandys Invest ApS
Lundevej 28
4400 Kalundborg

CVR-nr: 30 50 37 83

ARSRAPPORT
1. januar 2017 til 31. december 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa

selskabets ordinzre generalforsapa
den #/6 201 8

Morten Brandys Nystrup
Dirigent

Indehavere: Jargen Pedersen og Carsten Nielsen | CVR-nr. 26399610 METBANSKE RevisoreR
Vestre Havneplads 13, 2 | 4400 Kalundborg | Telefon 59 51 04 61 | obsen.nielsen@danrevi.dk | www.danrevi.dk FSK*



Brandys Invest ApS
INDHOLDSFORTEGNELSE

Pategninger
Ledelsespategning

Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning mv.

Selskabsoplysninger

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2017
Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse

Balance

Noter

Side 2

10
12



Brandys Invest ApS
LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2017
for Brandys Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2017.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kalundborg, den 31. maj 2018

Direkti

Morten Brandys Nystrup
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Brandys Invest ApS
REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Brandys Invest ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for Brandys Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert 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 preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR -
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forneden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kalundborg, den 30. maj 2018

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 26399610

)
)

Jorgen Pedersen
Registreret revisor
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Brandys Invest ApS

Selskabet

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER
Brandys Invest ApS
Lundevej 28
4400 Kalundborg
E-mail: mortennystrup@yahoo.dk
CVR-nr.: 305037 83
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Morten Brandys Nystrup

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
Vestre Havneplads 13, 2. sal

4400 Kalundborg
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Brandys Invest ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Brandys Invest ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Under henvisning til arsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke
overskrider belgbsgranserne.

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

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige skon af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil frag
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forphgtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten - bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “ejendommens indtagter, ejendommens
udgifter samt andre eksterne omkostninger”.

Resultat af investeringsejendom

Resultat af investeringsejendom omfatter huslejeindtegter med fradrag ef ejendommens driftsudgifter.
Huslejeindtagter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i henhold til de indgiede
kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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Brandys Invest ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende gald samt tillag og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Skat
Selskabet indgar i en koncern og er som folge heraf sambskattet med denne, Arets sambeskatningsbidrag er
medtaget i resultaopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet p& balancetidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til
deres skattepligtige indkomster.

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

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sdledes at moderselskabet forestir
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtagter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfalgende salg.

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

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvaerdien 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 &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtagter med fradrag af direkte omkostninger i form
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Brandys Invest ApS
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som péalignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige vardi med fradrag
af deposita.

Andringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsvardi foretages der ikke afskrivning p4 investeringsejendommene.

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

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt 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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Gealdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgald er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til linets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l4nets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gazld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Brandys Invest ApS

RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2017 2016
BRUTTORESULTAT 284.510 284.878
Resultat af ordinaer drift fer dagsvzerdireguleringer 284.510 284.878
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 200.000 0
DRIFTSRESULTAT 484.510 284.878
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder -1.061 -1.098
Andre finansielle omkostninger -60.228 -77.862
ORDINART RESULTAT FOR SKAT 423.221 205.918
Skat af arets resultat -47.553 -44.506
ARETS RESULTAT 375.668 161.412
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret 100.000 50.000
Overfort resultat 275.668 111.412
DISPONERET I ALT 375.668 161.412
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Brandys Invest ApS
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER

2017 2016
Grunde og bygninger 4.300.000 4.100.000
Materielle anlegsaktiver 4.300.000 4.100.000
ANLAGSAKTIVER 4.300.000 4.100.000
Andre tilgodehavender 15.560 16.342
Tilgodehavender 15.560 16.342
OMSAZATNINGSAKTIVER 15.560 16.342
AKTIVER 4.315.560 4.116.342
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Brandys Invest ApS
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

2017 2016

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 956.298 680.629
Forslag til udbytte for regnskabsaret 100.000 0
2 EGENKAPITAL 1.181.298 805.629
Prioritetsgeeld 2.371.741 2.446.956
Kreditinstitutter 286.308 254.853
Deposita 74.140 72.435
Langfristede gzeldsforpligtelser 2.732.189 2.774.244
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 87.771 216.426
Kreditinstitutter 13.510 1.415
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.000 22,794
Geld til tilknyttede virksomheder 71.054 48.185
Selskabsskat 47.553 43.802
Anden geeld 25.045 16.735
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 141.140 187.112
Kortfristede gaeldsforpligtelser 402.073 536.469
GALDSFORPLIGTELSER : 3.134.262 3.310.713
PASSIVER 4.315.560 4.116.342

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Brandys Invest ApS

1

Selskabets vaesentligste aktivitet
Udlejning af ejendomme

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte for regnskabséret

NOTER

2017 2016

Forslag til resul-
Primo tatdisponering Ultimo
125.000 0 125.000
680.630 275.668 956.298
0 100.000 100.000
805.630 375.668 1.181.298

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i en koncern. Som falge heraf hafter selskabet
ubegranset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og
kildeskatter pé udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter kr. 2.446.741 er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis bogferte verdi udger kr. 4.300.000.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er der givet pant kr. 1.000.000 i

investeringsejendomme, hvis bogferte vaerdi udger kr. 4.300.000.
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