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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Brabecher ApS
Saturnvej 15

8260 Viby |

CVR-nr.: 36702680
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.10.2019 - 30.09.2020

Direktion
Niels Ulrich Brebecher, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2019 - 30.09.2020 for
Ejendomsselskabet Brabecher ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2019 -

30.09.2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for regnskabsaret 01.10.2019 - 30.09.2020 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarh']Js, den 22.10.2020

Dire]ktion

direktar

\
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Den uafhaengige revisors erklzering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Brobecher ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet Brebecher ApS for regnskabsaret 01.10.2019 - 30.09.2020
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven,

Aarhus, den 22.10.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

& /

A -
““Lars Andersen’
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34506
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige andringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultat for 2019720 udviser et overskud pa 790 t.kr, hvilket er tilfredsstillende.

Usikkerhed vedroerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudszetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, s& de
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastsaettelse af afkastkravene.

Uszedvanlige forhold, der har pavirket indregning og maling

Selskabet har i dret sendret sin anvendte regnskabspraksis og indregner nu selskabets ejendom som en
investeringsejendom til dagsvaerdi, hvor denne tidligere blev indregnet som grunde og bygninger til kostpris
fratrukket lobende af- og nedskrivninger.

Ved den nye regnskabspraksis sker der lsbende indregning af dagsvaerdireguleringer i henhold til markedets
udvikling. Sammenligningstallene for 2018/19 er tilpasset i overensstemmelse med den nye anvendte
regnskabspraksis.

Der henvises til anvendt regnskabspraksis for yderligere beskrivelse heraf samt beskrivelse af andringens effekt
pa arsregnskabet.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af rsrapporten.
Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 vurderes ikke at have haft, og p& nuvaerende tidspunkt
forventes det heller ikke at f3, vaesentlig indvirkning pa selskabets finansielle stilling og udvikling.



Ejendomsselskabet Brgbecher ApS | Resultatopgerelse for 2019/20

Resultatopgerelse for 2019/20

2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.731.407 1.764.212
Personaleomkostninger 1 {600.000) (600.000)
Driftsresultat 1.131.407 1.164.212
Andre finansielle indtaegter 239.834 35.288
Andre finansielle omkostninger (358.903) (304.840)
Resultat for skat 1.012.338 894.660
Skat af arets resultat 2 (222.499) (222.102)
Arets resultat 789.839 672.558
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 789.839 672.558
Resultatdisponering 789.839 672.558
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Balance pr. 30.09.2020

Aktiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 36.000.000 36.000.000
Materielle aktiver 3 36.000.000 36.000.000
Anlagsaktiver 36.000.000 36.000.000
Andre tilgodehavender 800 0
Periodeafgransningsposter 31.996 33.848
Tilgodehavender 32.796 33.848
Likvide beholdninger 321.005 0
Omsaetningsaktiver 353.801 33.848
Aktiver 36.353.801 36.033.848
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Passiver
2019/20 2018/19
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart overskud eller underskud 9.869.461 20.079.622
Forslag til udbytte for regnskabsaret 11.000.000 600.000
Egenkapital 20.919.461 20.729.622
Udskudt skat 6.620.900 6.623.000
Hensatte forpligtelser 6.620.900 6.623.000
Geeld til realkreditinstitutter 0 6.661.548
Skyldig selskabsskat 173.146 153.540
Langfristede galdsforpligtelser 4 173.146 6.815.088
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 0 4.898
Gaeld til realkreditinstitutter 6.704.863 0
Bankgeeld 0 74.930
Deposita 124.500 124.500
Leverandwrer af varer og tjenesteydelser 506.274 442.047
Gaeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 505.864 486.407
Anden gezeld 5 798.793 733.356
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.640.294 1.866.138
Gaeldsforpligtelser 8.813.440 8.681.226
Passiver 36.353.801 36.033.848

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgoerelse for 2019/20

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 4.245.607 600.000 4.895.607
Andring i regnskabspraksis 0 15.834.015 0 15.834.015
Korrigeret egenkapital primo 50.000 20.079.622 600.000 20.729.622
Udbetalt ordinaert udbytte 0 0 {600.000) {(600.000)
Arets resultat 0 (10.210.161) 11.000.000 789.839
Egenkapital ultimo 50.000 9.869.461 11.000.000 20.919.461
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Noter

1 Personaleomkostninger

10

2019720 2018/19

kr. kr.

Gager og lenninger 600.000 600.000

600.000 600.000

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2
2 skat af arets resultat

2019/20 2018/19

kr. kr.

Aktuel skat 225.399 193.400

Andring af udskudt skat (2.100) 6.021

Regulering vedrerende tidligere ar (800) 22.681

222.499 222,102

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 17.434.334
Kostpris ultimo 17.434.334
Opskrivninger primo 18.565.666
Opskrivninger ultimo 18.565.666
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 36.000.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa

baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendom udger 4,5% pr. 30.09.2020 i
lighed med sidste ar. En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 1,7

mio. kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med 6,9 mio. kr.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen p3 1,7 mio. kr.
Sterrelsen pa ejendommen udger 578 m?, der bestar af bade erhvervs- og boligudlejning. Ejendommen er

beliggende centralt i Aarhus C.

Ved beregning af ejendommens dagsveerdi er der indregnet tomgangsleje pa 0 kr.
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4 Langfristede forpligtelser
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Forfald inden Forfald
for 12 efter 12
maneder méaneder
2018/19 2019/20
kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 4.898 0
Skyldig selskabsskat 0 173.146
4.898 173.146

5 Anden geeld
2019/20 2018/19
kr. kr.
Moms og afgifter 346.796 124.215
Skyldig len, A-skat, sociale bidrag m.m. 89.072 23.073
Afledte finansielle instrumenter 362.925 586.068
798.793 733.356

Selskabet har i tilknytning til proiritetsgeelden indgaet en renteswapaftale (hovedstol 6.676 t.kr.) som i

arsregnskabet males til dagsvaerdi. De indgiede renteswapaftaler udleber 30.06.2022.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut er deponeret skadeslgsbrev nom. 4.000 t.kr. med pant i

selskabets ejendomme.

Den regnskabsmazessige vaerdi af pantsatte ejendomme udgar 36.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Zndringer i anvendt regnskabspraksis

Selskabets investeringsejendomme blev tidligere indregnet til kostpris fratrukket lzbende af- og nedskrivninger.
Denne anvendte regnskabspraksis er aendret og investeringsejendomme indregnes nu til dagsvaerdi pa
baggrund af den afkastbaserede model.

Arsagen til eendringen er at ca. 50% af selskabets kapitalandele i &ret er blevet solgt. Grundlaget for salget har
primaert vaeret ejendommens dagsveerdi.

Sammenligningstallene er aendret i overensstemmelse med andringen i anvendt regnskabspraksis i perioden
2018/19.
Effekten af &endring i anvendt regnskabspraksis er indregnet direkte i egenkapitalen i starten af regnskabsaret,

/Andringen i anvendt regnskabspraksis har ingen effekt for 2019/20.12018/19 er resultat far skat sendret med
347 tkr. og resultatet efter skat er andret med -75 t.kr. Aktivsummen ved regnskabsérets start er forgget med
20.297 t.kr. og egenkapitalen pr. 01.10.18 er foraget med 15.834 t.kr. Selskabets udskudte skatteforpligtelse ved
regnskabsarets start er foroget med 4.463 t.kr., som felge af &ndringen i anvendt regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fplge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
skonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil frag virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p3 balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.
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Nettoomsaetning

Nettoomszetning ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til lejer har fundet sted.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabséret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindteegter og dagsvaeriregulering af afledte finansielle instrumenter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tiltknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres p4 den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.
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Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfelgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planiagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



