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Selskabsoplysninger

Selskabet
Navn: Obrohuset ApS
Hanehovedvej 187
3300 Frederiksvaerk
CVR-nr.: 31053412
Regnskabsér: 1/1 -31/12 2023
Direktion
Kim Dencher Johansen
Revisor
DinRevisor Lyngby A/S Godkendte Revisorer
Godkendt revisionsvirksomhed
Bagsvardvej 92
2800 Kgs. Lyngby
CVR-nr.: 370298 15
Erklaeringsgivende
revisor: Michel Mandrup
Ejere

Kim Dencher Johansen Holding ApS, Frederiksvark
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/1 - 31/12 2023, omfattende ledelsespategning,
ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsrapporten aflaegges efter drsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksverk, den 26. april 2024
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Kim Dencher Johansen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i @brohuset ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for @brohuset ApS for regnskabsaret 1/1 - 31/12 2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1/1 - 31/12 2023 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sdédanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby den 26. april 2024
DinRevisor Lyngby A/S Godkendte Revisorer
Godkendst revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

DinRevisor

This document has esignatur Agreement-I1D: d9a37fpZyKz251754501



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er kab og salg af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis

Dagsverdiregulering af geeld pa investeringsejendomme er omklassificeret fra dagsvaerdiregulering af
investeringsaktiver til andre finansielle indtaegter og finansielle omkostninger. Der er foretaget endring af
sammenligningstal. Andringen har ingen pavirkning pa resultatet eller egenkapitalen.

Generelt om indregning og méaling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de

belegb der vedrerer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det ar, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Veardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsaetning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til rsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post benavnt bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning

Nettoomsetning fra salg af varer og tjenesteydelser indregnes i resultatopgerelsen nar levering har fundet sted,

hvilket seedvanligvis svarer til faktureret salg.

Andre driftsindtzegter

Andre driftsindteegter omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen nar
levering af ydelsen har fundet sted.
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger omfatter kostpris pé arets solgte investeringsejendomme inklusiv salgsomkostninger mv.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger bestar af lenninger, pensioner samt omkostninger til social sikring.
Personaleomkostninger der kan henfores til byggerier er aktiveret under "Materielle
anleegsaktiver under udferelse" samt indteegtsfort under "Nettoomsatning".

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver bestar af arets veerdireguleringer pa investeringsejendomme.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger pa drift af selskabets ejendomme.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabséret.

Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger samt dagsverdiregulering af geld vedrerende
investeringsejendomme.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og males pa grundlag af
gaeldende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgér i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles pé
savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medferer fuld refusion vedrerende skattemeessige underskud.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme (Portefoljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pé langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme veardiansattes individuelt til skennet dagsveerdi. Ved vaerdiansettelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsvaerdireguleringer pa ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af en afkastbaseret markedsveerdi. Veardiansattelsen til
markedsveerdi indebearer, at ejendommenes nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger
kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ér til ar atheengig af
markedsforholdene.

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfelde, hvor den opkrevede leje
ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nér disse varsles overfor lejeren. Udover
leje indtegtsfores gvrige indtagter, herunder serviceydelser udfert af selskabet betalt direkte af lejerne samt
accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle beleb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme.
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11.

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme under udforelse (Projektejendomme)

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pa opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand.

Projektejendomme vardiansattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henfores til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til maegler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenierer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende foreges kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opferelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmeessigt som materielle anleegsaktiver under udferelse, og nedskrives
til genindvindingsvardien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsverdi fores over resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa projektejendomme.

Efter projektejendommenes opfarelse, ombygning og/eller renovering reklassificeres disse til
handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Aktiverede renter
I posten Materielle anleegsaktiver er der indregnet aktiverede renter.

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Verdien
reduceres til nettorealisationsverdien med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfert som aktiver omfatter afholdte udbetalinger vedrerende omkostninger i
efterfolgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Udskudte skatteforpligtelser og -aktiver

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemessige verdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettigede skattemeessige underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og geeldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.
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12.

Anvendt regnskabspraksis

Gezldsforpligtelser

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Gezldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles geldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og l&neomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geld til kreditinstitutter".

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter depositum og forudbetalt husleje, der er modtaget fra lejere
forud for lejeperiodens opstart.

Gealdsforpligtelser - i gvrigt

Andre geldsforpligtelser males som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgald.

Aktuel skatteforpligtelse

Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af &rets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopgerelse
for aret 1/1 - 31/12 2023

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Andre driftsomkostninger
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort overskud eller underskud

Disponeret i alt

Ekstraordinzert udbytte udloddet efter regnskabsarets udlgb udger kr. 0.

13.

2023 2022
2.668.476 2.117.654
-860.919 -649.963
-781.572 -401.803
216.703 225.045
1.242.688 1.290.933
153.098 175.420
-1.552.755 -809.426
-156.969 656.927
34.533 -144.524
-122.436 512.403
-122.436 512.403
-122.436 512.403
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14.

Balance - Aktiver

pr. 31. december 2023
2023 2022
Note
Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
5 Investeringsejendomme 23.755.993 22.228.443
Materielle anleegsaktiver under udforelse 13.231.630 11.631.219
Materielle anlaegsaktiver i alt 36.987.623 33.859.662
Anlzegsaktiver i alt 36.987.623 33.859.662
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.803.003 1.144.585
Andre tilgodehavender 82.303 1.752.285
Periodeafgransningsposter 25.345 22.616
Tilgodehavender i alt 2.910.651 2.919.486
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger 28.735 1.925
Likvide beholdninger i alt 28.735 1.925
6  Omsztningsaktiver i alt 2.939.386 2.921.411
Aktiver i alt 39.927.009 36.781.073
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Note

Balance - Passiver
pr. 31. december 2023

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede geldsforpligtigelser
Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geld til tilknyttede virksomheder

Langfristede geldsforpligtigelser i alt

Kortfristede geldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtigelser i alt
Geldsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsatninger

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

15.

2023 2022
125.000 125.000
10.437.585 10.560.021
10.562.585 10.685.021
88.525 40.755
88.525 40.755
1.041.370 1.079.006
614.380 388.840
27.198.738 24.156.484
28.854.488 25.624.330
55.000 73.000
3.000 0
106.841 73.362
256.570 284.605
421.411 430.967
29.275.899 26.055.297
39.927.009 36.781.073
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Note

Noter til Arsregnskabet

Personaleomkostninger

Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger i alt

Det gennemsnitlige antal fuldtidsmedarbejdere beskaftigede i
regnskabsperioden udgjorde

Personaleomkostninger sidste ar
Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger sidste ar i alt

Det gennemsnitlige antal fuldtidsmedarbejdere beskaeftigede i
regnskabsperioden udgjorde

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme, indtegt
Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver i alt

Andre finansielle indtegter
Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 0
Dagsveardiregulering af geeld vedr. Investeringsejendomme pa t. kr. 0

Andre finansielle omkostninger
Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 1.503

16.
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817.168
35.035
8.716

860.919

615.664
29.004
5.295

649.963

216.703

216.703
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17.

Noter til Arsregnskabet

2023

Investeringsejendomme

Ultimo veerdi investeringsejendomme i alt 23.755.993

Investeringsejendomme verdiansattes individuelt til skennet dagsveerdi, pa felgende grundlag.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Beliggenhed/Stan¢ Bruttoleje pr. kvim Afkastkrav
Forstaeder nord Sekundeer kr. 565 - kr. 1.569 3,75%
Forstader nord Sekundeer kr. 951 - kr. 1.495 6,00% - 6,75%
Sjeelland Sekundeer kr. 344 3,00%
Sjeelland Sekunder kr. 1.077 -kr. 1.131  7,00%
Kontorejendomme

Beliggenhed/Stan¢ Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Forstaeder nord Sekundar Kr. 840 7,00%
Omszetningssaktiver

Omsetningsaktiver, der forfalder efter 1 &r udger t.kr. 2.583

Langfristede gaeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 1.429

Sikkerheder og pantsztninger

Prioritetsgaeld til realkreditinstitutter hvor den samlede geeld udger t.kr. 1.090 har pant t.kr. 1.436 1
aktiver med regnskabsmaessig veerdi t.kr. 2.359

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som tilknyttet virksomhed heefter
selskabet ubegrenset og solidarisk med de evrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter, kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Skyldige
selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. balancedagen t.kr. 14.363.
Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil
kunne medfore, at selskabets haftelse udger et storre beleb.
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