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EY Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Bruun Ejendomme ApS for regn-
skabsSret 1. januar - 31. december 2015.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsAret
1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsr indstilles til generalf orsamlingens godkendelse.

30. maj 2017
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EY Bruun Ejendomme ApS

Arsrappo.t 2016

Den uafhangige revisors erklering om opstilling af irsregnskab

Til den daglige ledelse iBruun Eiendomme ApS

Vi har opstillet ersregnskabet for Bruun Ejendomme ApS for regnskabsSret 1. januar - 31. december
2016 pE grundlag af selskabets bogforing og ovrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfort opgaven ioverensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og prasentere 6rsregnska-
bet i overensstemmelSe med Srsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FsR - danske revisorers etiske regler, herunder principper ved16rende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og Iornoden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldst.endigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af Srsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller futdstendigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille ersregnskabet. vi udtrykker derfor ingen revisions'eller review-konklusion om,
hvorvidt Srsregnskabet er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Vejle, den 30. maj 2017
ERNsr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

r
%/

Meldahl -
atsaut. revisor
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Arsrapport 2016

Ledelses beret ning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CV R-n r.
Stiftet
Hjemstedskom m u ne
RegnskabsAr

Direktion

Revisor

Bruun Ejendomme ApS
Borkop Skovvej 124, 7080 Borkop

33 49 63 54
2. februar 2011
Vejle
1. januar - 31. december

Thomas Bruun Jensen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Alld 10,7100 Vejle
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Ledelsesberetn in g

Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at drive udlejning af fast ejendom samt hermed beslagtede aktiviteter.

Selskabet har deltaqet ien koncernintern virksomhedssammenslutning, hvor ejendom fra
sosterselskabet TB Ejendomsservice ApS er indskudt ivirksomheden.

Selskabet har iforbindelse med spaltningen andret navn fra BCJ Ejendomme ApS til Bruun Ejendomme
Aps.

Udvikling iaktiviteter og 6konomiske forhold

Virksomhedens omsetning i 2015 udgor 533.151 kr. mod 267.150 kr. sidste er. Resultatopgorelsen
for 2016 udviser et overskud p: 1.708.517 kr. mod 57.678 kr. sidste 6r, og virksomhedens balance pr.
31. december 2016 udviser en egenkapitat pe 1.939.047 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesen ig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

20L6 2015

Resultatopgorelse

Note kr.

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

533.151
-168.011

267.150
-51.850

365.140
2.096.256

275.290
0

2.461.396
0

-207.L75

275.290
97

-139.991

2.250.221.
-557.704

75.396
-77.778

1.708.517 57.678

7.708.517 57.678

7.708.577 57.678
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

20L6 2015

7.800.000 4.353.543

7.800.000 4.3s3.543

7.800.000 4.353.543

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

3 Materielleanlagsaktiver
4 lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

0
1.115.830

52.482

45.229
69.902
4t.925

1.168.312 157.056

24.847

1.193.159 157.055

8.993.159 4.5rO.599

0
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

20L6 2015

Balance

Note

5

5

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langf ristede galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder

Kortf ristede galdsforpligtelser
6 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Gald til banker
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Skyldiq selskabsskat
Anden geld

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Sikkerhedsstillelser

2.404.928 3.973.289

6.608.772 4.423.289

8.993.159 4.5tO.599

82.000
1.857.047

81.000
6.310

1.939.047 87.310

446.OOO 0

446.OOO 0

3.753.184
450.000

0
450.000

4.203.784 450.000

105.887
7.992.765

28.375
42.69s
39.106

196.100

0
3.924.254

0
4.097
1.938

43.000
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Selskabskapital Overfortresultat

Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2016
Tilgang ved spaltning af virksomhed
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2OL6

81.000
0

-51.368
57.678

29.632
57.578

81.000
1.000

0

5.310
742.220

1.708.517

87.310
743.220

1.708.517

82.000 7.857.047 7.939.047
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Bruun Eiendomme AoS

A.srapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bruun Ejendomme Aps for 2016 er aflagt ioverensstemmelse med Srsregnskabslo'
vens bestemmelser for klasse B'virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Alene €endringer til prasentation og oplysninger

selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med endrin-
ger til Srsregnskabsloven. lmplementeringen af andringsloven har ingen belobsmassig effekt for resul-
tatopgorelsen eller balancen i regnskabsAret eller for sammenligningstallene. Arsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

.4ndringsloven har alene medfort nye eller endrede prasentations- og oplysningskrav, som er indarbej-
det i6rsregnskabet.

Koncerninterne virksomhedssammenlagninger

selskabet har deltaget ien koncernintern virksom hedssam menslut n ing, hvor book value-metoden er
anvendt.

Ejendom fra sosterselskabet er tilf6rt pr. 1. januar 2016

EY

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme mSles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mAles investeringsejen-
domme til dagsvardi, og Srets verdiregulering indregnes iresultatopgorelsen under posten dagsverdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores p: baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme for investeringsejendomme.

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og erets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til Srets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsetning bestar af lejeindtagter. Nettoomsetningen meles til daqsverdien af det aftalte
vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet pE vegne af tredjepart.

Nettoomsetning mEles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i6rets lob, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pA debitorer, ydelser p5 operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de be16b, der vedrorer regn,
skabs6ret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleg og godtg6relse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat
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Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Virksomheden indgSr i sambeskatning med ovrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de galdende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillag i henhold til de geldende satser for rentetillag til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme vaerdiansettes til en skonnet dagsverdi. Dagsvardien opgores ved beregning
af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalind-
tjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmassige forudsetninger for denne type
ejendomme iomr5det.

Dagsverdien for investeringsejendomme, der indgir i selskabets ejendomsportefolje pE regnskabs-
tidspunktet, fastsettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhendelsesomkostninger.

Verdireguleringer f6res via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfores efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med verdiansattelse af ejendomme til dagsverdi foretages
der ikke regnskabsmassige afskrivninger herp6. Ejendommene antages ikke at vere udsat for
vardiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.

Ovrige materielle anlagsaktiver mSles til kostpris med fradrag af akkumulerede af - og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgores som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vardi p6 salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgorelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mSles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodeg5else af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation p6, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p5, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorpS der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

EY
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EY Bruun Eiendomme ApS

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Egenkapital

Forcsdet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinere general-
forsamling (deklareringstidspunktet). udbytte, som forventes udbetalt for 5ret, vises som en s;erskilt
post under egenkapitalen.

udskudt skat males pE grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning iudskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.,€ndring i
udskudt skat som f6lge af andringer iskattesatser indregnes iresultatopgorelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lSnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mAles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente. se forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes iresultatopgorelsen over lineperioden. lfinansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse p5 finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige geldsforpliqtelser mSles til nettorealisationsv&rdien.

1

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes ibalancen som bereqnet skat af
erets skattepligtlge indkomst. reguleret for skat af tidligere ers skattepligtige indkomster samt betatte
acontoskatter.

Udskudt skat meles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opste-
et pA anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p5 resultat eller skattepliqtiq indkomst. I de tilfal-
de, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mAles udskudt
skat p3 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afviklinq af forpliqtel-
sen.
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EY Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2015

20t6 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Skat af 6rets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

3 Materielleanlegsaktiver

kr

Kostpris 1. januar 2015
Tilgang i Srets lob
Tilgang ved virksomhedssammenslutning

Kostpris 31. december 2Ot6

Vardireguleringer 1. januar 2016
Arets opskrivning

Vardireguleringer 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016

Af- og nedskrivninger 31. december 2076

Regnskabsmassig vardi 31. december 2OL6

Selskabskapital

Selskabskapitalen har udviklet sig sSledes de seneste 5 5r:

kr. 2016

37.168
574.536

1.938
15.780

557.704 77 .71.8

lnvesterings-
ejendomme

4.353.543
36.786

1.313.415

5.703.744

0
2.O96.256

2.O96.256

0

0

7.800.000

4 lnvesteringsejendomme

Opgarelse af dagsvardi

lnvesteringsejendomme bestir af boligudlejningsejendomme i trekantsomr6det samt Midtjylland i alt 7
lejemEl.

Ejendommene vardiansattes 6rligt ud fra en afkastbaseret model baseret p5 forventede f remtidige
pengestromme. Dagsvardiregulering efter den afkastbaserede model foretages p5 grundlag af
budgetterede lejeindtagter og udgifter. Der er endvidere taget hojde for ejendommenes alternative
anvendelse.

De vesentligste ikke observerbare input ved opgorelse af dagsverdi er
Udlejningsprocent: 100 %

Af kastkrav gennemsnitli g: 5,7 7 ok

5

2015 20L4 2013 20L2

Saldo primo
Kapita lf orhojelse

81.000
1.000

81.000
0

81.000
0

81.000
0

81.000
0

81.00082.000 81.000 81.000 81.000
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Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Langfristedegeldsforpligtelser

Af de langfristede geldsforpligtelser forfalder 3.788 t.kr. senere end 5 5r fra balancedagen.

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hefter
selskabet ubegrenset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder for betaling af danske
selskabsskatter, kildeskatter pE renter, royalties og udbytte indenfor sambeskatningskredsen. De

sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgir af
administrationsselskabets irsregnskab (Skovvejens Holding ApS, CVR-nr. 3277 28 38). Eventuelle
senere korrektioner vil kunne medfore, at selskabets heftelse udgor et storre belob.

Som folge af universalsuccession ved spaltning hafter Bruun Ejendomme ApS subsidart og solidarisk
for forpligtelser (indregnede og ikke indregnede) i TB Ejendomsservice ApS, som bestod pE tidspunktet
for spaltningens offentligg0relse.

8 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 3.882 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassig vaerdi pr. 31. december 2Ot6 udgor 7.800 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pA 3.130 t.kr., der giver pant i grunde og bygninger.
Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgeld. Den Jyske Sparekasse har underpant p5

5.600 t.kr.

EY
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