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LedelsespEtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 6rsrapporten for Bruun Ejendomme ApS for regn-
skabs5ret 1. januar - 31. december 2017.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt ioverensstemmelse med ersregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsiret
1. januar - 31. december 2017.

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

Arsr indstilles til generalf orsamlingens godkendelse.

Bork e 1. juni 2018
Di

Jensen
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Den uafhangige revisors erklering om opstilling af Srsregnskab

Til den daglige ledelse iBruun Ejendomme ApS

Vi har opstillet Srsregnskabet for Bruun Ejendomme ApS for regnskabs8ret 1. januar - 31. december
2017 pA 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'
qer.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og praesentere ersregnska'
bet ioverensstemmelse med 6rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser irevisorloven
og FSR - danske revisorers etiske reqler, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forn6den omhu.

Arsregnskabet samt n@jagtigheden og fuldstendigheden 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 n6jagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille ersregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions'eller review'kon k lusion om,
hvorvidt Srsregnskabet er udarbejdet ioverensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Vejle, den 11. juni 2018
ERNST & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CvR-nr.30 70 02 28

CZ4/
Meldahl /rik S.

atsaut. revisor
MN E-nr.: mne28654

3



EY Bruun Ejendomme ApS

Arsrappo.t 2017

Led elsesberetn in g

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsAr

Bruun Ejendomme ApS
Borkop Skovvej 124, 7080 B0rkop

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

Thomas Bruun Jensen

Ernst & Young Godkendt Revis ion spart nerse ls kab
Lysholt All6 10,7100 Vejle

Direktion

Revisor
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Ledelsesbe ret n ing

Virksomhedens vesentligste aktiviteter

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

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens omsatning i 2017 udgor 581.485 kr. mod 533.151 kr. sidste er. Resultatopgorelsen
for 2017 udviser et overskud p5 178.535 kr. mod et overskud pE 1.708.517 kr. sidste 6r, og
virksomhedens balance pr.31. december 2017 udviser en egenkapital pA 2.117.582 kr.

Begivenheder ef ter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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20L7 20r6

Resultatopgorelse

Note kr,

Nettoomsatning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

581.485
-747.974

533.151
-168.011

439.577
0

365.140
2.O96.256

439.57 t
-209.539

2.467.396
-207.1.75

230.032
-51.497

2.260.227
-557.704

178.535 1.708.577

178.535 1.708.517

178.535 1.708.517
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
lnvesteringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

Bruun Ejendomme ApS

Arsrapport 2017

20L7 20t6

72.377.747 7.800.000

t2.377.747 7.800.000

t2.377.747 7.800.000

Balance

Note

3
4

t.720.264
39.490

1.115.830
52.482

7.759.754 1.168.312

28.879 24.847

1.188.573 1.193.159

73.566.314 8.993.159
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

5 Langfristedegaldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder

Kortf ristede galdsforpligtelser
5 Kortfristet del af langf ristede geldsforpligtelser

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

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

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

2.777.582 t.939.O47

446.OOO 446.OOO

446.OOO 446.OOO

82.000
2.O35.582

82.000
7.857.O47

3.643.035
450.000

3.753.184
450.000

4.093.035 4.203.184

108.293
6.39s.680

52.878
47.543
90.603

220.700

105.887
7.992.765

28.375
42.695
39.106

196.100

6.909.697 2.404.928

71.002.732 6.608.112

73.566.374 8.993.159
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Overfort resultat
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laltSelskabskapital

81.000
1.000

0

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Tilgang ved spaltning af virksomhed
Overf ort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2017
Overf ort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2Ot7

6.310
142.220

1.708.517

87.310
743.220

1.708.517

82.000 7.857.O47
178.535

7.939.O47
178.5350

82.000 2.03s.s82 2.117.582
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bruun Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med Srsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Resu ltatopgorelsen

Nettoomsetning

Nettoomsetning bestAr af lejeindtagter. Nettoomsatningen mEles til dagsvardien af det aftalte
vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pi vegne af tredjepart.

Nettoomsetning mAles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet p3 veg'
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabsAret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillag og godtgorelse under acontoskatteordningen

Skat

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

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber iforhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskvdende skat godtqores som minimum i henhold til de geldende sat-
ser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleg i henhold til de galdende satser for rentetilleg til administrationsselska-
bet.

1
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N oter

lnvesteringseiendomme

lnvesteringsejendomme mSles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende miles investeringsejen-
domme til dagsverdi, og erets vardiregulering indregnes iresultatopgorelsen under posten dagsvardi'
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores p6 baggrund af de forventede fremtidige
pengestromme for investeringsejendomme.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme vardiansettes ejendom for ejendom til en skonnet dagsvardi. Dagsverdien
opgores ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en
afkastbaseret model samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmessige forudsetninger for
denne type ejendomme i omr:det.

Dagsvardien for investeringsejendomme, der indger iselskabets ejendomsportefolje pA regnskabs-
tidspunktet, fastsattes uden reduktion for forventede salgs- eller afhandelsesomkostninger.

Vardireguleringer fores via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfores efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Dagsverdi
Dagsverdiansettelsen tager udgangspunkt idet prim€ere marked. Hvis et primert marked ikke
eksistere, tages udgangspunkt idet mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pe aktivtet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle
aktiver og forpligtelser, som meles til dagsverdi, eller hvor dagsverdi oplyses, er kategoriseret efter
dagsverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vardi opgjort ud fra dagsvardien pA tilsvarende aktiver/forpligtelser pe et velfungerende
marked.

Niveau 2: V:erdi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder p: baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Verdi opgjort udfra anerkendte vardiansattelsesmetoder, og rimelige skon foretages pE

baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

0vrige materielle anlagsaktiver meles 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
regnskabsmassige verdi pe salgst idspu n ktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopqorelsen under henholdsvis andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender miles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegeelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p3, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

1
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Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsvardi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herpe. Ejendommene antages ikke at vere udsat for
vardiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omsettes til
likvide beholdninger, og hvorpE der kun er ubetydelige risici for v&rdiandringer.

Egenkapital

Foresliet udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse pA tidspunktet for vedtagelse p5 den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
erets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 3rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

udskudt skat meles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vardi 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 pe anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pA resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfal-
de, hvor opg6relse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mAles udskudt
skat pE grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel'
sen.

Udskudt skat mSles p: grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare gaeldende, n8r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning iudskudte s kattefo rpligtelser inden for samme jurisdiktion.,4ndring i

udskudt skat som folge af andringer iskattesatser indregnes i resultatopg0relsen.

1
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Galdslorpligtelser

Finansielle geldsf orpligtelser 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 vardi indregnes i resultatopgorelsen over lSneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pA finansielle leasingkontrak-
ter.

Ovrige galdsforpligtelser mAles til nettorealisationsvaerdien.
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20L7 20t5

Noter

kr.

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

3 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i Srets lob

Kostpris 31. december 2077

Opskrivninger 1. januar 2017

Opskrivninger 31. december 2Ot7

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017

Af- og nedskrivninger 31. december 2Ol7

Regnskabsmassig vardi 31. december 2Ot7

57.497
0

37.768
574.536

51.497 557.704

I nvesterings-
ejendomme

5.703.744
4.577.747

10.281.485

2.O96.256

2.O96.256

0

0

72.377.747

4 lnvesteringsejendomme

Opgarelse af dagsvardi

lnvesteringsejendomme bestSr af boligudlejningsejendomme i trekantsomr6det samt Midtjylland i alt syv
lejemSl.

Ejendommene (Niveau 3 i dagsverdihierakiet) verdiansattes Srligt ud fra en afkastbaseret model
baseret p5 forventede fremtidige pengestromme. Dagsverdiregulering efter den afkastbaserede model
foretages p6 grundlag af budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde for
ejendommenes alternative anvendelse.

De vesentligste ikke observerbare input ved opgorelse af dagsvardi er:
Udlejningsprocent: 100 0k (2076:100 %)

Af kastkrav gennemsnitlig: 5,6 0k (2015: 5,7 7 0/o)

5 Langfristedegaldsforpligtelser

Af de langfristede geldsforpligtelser forfalder 3.673 t.kr. senere end 5 3r fra balancedagen
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

5 Kontraktlige torpligtelser og eventualposter m.v.

7

Andre eventualforpligtetser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hefter
selskabet ubegrenset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder for betaling af danske
selskabsskatter, kildeskatter pa renter, royalties og udbytte indenfor sa m beskatn ingskredsen. De
sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremg6r af
administrationsselskabets Srsregnskab (skovvejens Holdinq Aps, cvR-nr.32 77 2B 38). Eventuelle
senere korrektioner vil kunne medfore, at selskabets heftelse udgor et storre belob.

som folge af universalsuccession ved spaltning hafter Bruun Ejendomme Aps subsidert og solidarisk
for forpligtelser (indregnede og ikke indregnede) irB Ejendomsservice Aps, som bestod pitidspunktet
for spaltningens offentliggorelse.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald tit reatkreditinstitutter, 3.751 t.kr., er der givet pant igrunde og bygninger, hvis
regnskabsmessig verdi pr.31. december 2017 udqo( 72.37et.kt.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve p5 9.130 t.kr., der giver pant igrunde og bygninger.
Ejerpantebrevet er deponeret tir sikkerhed for bankgard. Den Jyske sparekassL nar underpant p3
5.600 t.kr.
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