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Selskabsoplysninger

Selskabet
 Brink Ejendomme ApS
 Rideknægtsvej 12
 3400  Hillerød

 CVR-nr.: 37692662
 Stiftelsesdato: 17. maj 2016
 Hjemsted: Hillerød Kommune
 Regnskabsår: 1. januar 2022 - 31. december 2022

Direktion
 Maria Brink Krabbenhøft

Revision
 Revisionsfirmaet Svend Dørffer ApS
 Registrerede revisorer FDR
 Bispevangen 160
 2750  Ballerup

Generalforsamling
 Ordinær generalforsamling afholdes
 5. juni 2023, på selskabets adresse.
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2022
for Brink Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 5. juni 2023

Direktion:

Maria Brink Krabbenhøft 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Brink Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Brink Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance
og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse
standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit 'Revisors
ansvar for revisionen af årsregnskabet'. Vi er uafhængige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er
tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den
interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden
væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden
væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af
sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer
kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de
økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om
revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vur-
deringer og opretholder professionel skepsis under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Herudover:

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer,
herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revi-
sionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent
med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører
revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er
tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-
sværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som
ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det
opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller
forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at sel-
skabet ikke længere kan fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede
heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede op-
lysninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberet-
ningen.

Ballerup, den 5. juni 2023

Revisionsfirmaet Svend Dørffer ApS
CVR-nr. 15659777

Svend Dørffer
Registreret revisor FDR
mne2630
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet er drift af ejendomme.

Usædvanlige forhold
Ledelsen har ikke noteret sig nogle usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet fik i 2022 et overskud før skat på kr. -2.101.600.

Selskabet har i året solgt 12 ejerlejligheder.
Afkastkrav er ændret fra mellem 5,00 - 6,75 pct. i 2021 til 6,00 - 8,00 pct. i 2022.
Ledelsen anser bl.a. derfor, årets resultat som tilfredsstillende.

Forventet udvikling
Vi forventer fortsat faldende priser på ejendomsmarkedet.
Vi budgetterer samlede huslejeindtægter mellem 600.000 -700.000 kr. for 2023.
Selskabet forventer for året 2023, et overskud før eventuelle værdireguleringer på mellem
750 - 1.000 t.kr.

Betydningsfulde hændelser efter balancedagen
Selskabet har solgt yderligere 6 ejerlejligheder til bogført værdi, i løbet af 1 halvår 2023.
Samtidigt er selskabets realkreditbelåning nedbragt fra 9.216.610 kr. ultimo 2021 til
361.000 kr. pr. 01.05.2023.
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Note 2022 2021

Bruttofortjeneste/-tab 1.719.925 721.352

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -5.371.223 157.532
1. Personaleomkostninger 0 -695

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver -1.780 -1.780
Andre driftsomkostninger -46.844 493.106

Resultat før finansielle poster -3.699.922 1.369.515

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender 3.551 0
Andre finansielle indtægter 1.790.195 0
Andre finansielle omkostninger -195.424 -293.021

Ordinært resultat før skat -2.101.600 1.076.494

2. Skat af årets resultat 461.079 -187.747

ÅRETS RESULTAT -1.640.521 888.747

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinært udbytte 114.400 0
Overført resultat -1.754.921 888.747

Disponeret i alt -1.640.521 888.747

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december
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Note 2022 2021

AKTIVER
ANLÆGSAKTIVER
Immaterielle anlægsaktiver
Goodwill 8.010 9.790

Immaterielle anlægsaktiver i alt 8.010 9.790

3. Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 9.333.746 22.248.804
Andre investeringsaktiver 81.746 0

Materielle anlægsaktiver i alt 9.415.492 22.248.804

Anlægsaktiver i alt 9.423.502 22.258.594

OMSÆTNINGSAKTIVER
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 488.995 0
Periodeafgrænsningsposter 6.064 5.250

Tilgodehavender i alt 495.059 5.250

Likvide beholdninger 799.858 37.445

Likvide beholdninger i alt 799.858 37.445

Omsætningsaktiver i alt 1.294.917 42.695

AKTIVER I ALT 10.718.419 22.301.289

Balance pr. 31. december
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Note 2022 2021

Balance pr. 31. december

PASSIVER
EGENKAPITAL
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført overskud eller underskud 6.592.880 8.347.800

Egenkapital i alt 6.792.880 8.547.800

HENSATTE FORPLIGTELSER
Hensættelser til udskudt skat 505.054 1.708.480

Hensatte forpligtelser i alt 505.054 1.708.480

GÆLDSFORPLIGTELSER
Langfristede gældsforpligtelser

4. Gæld til kreditinstitutter 1.988.616 9.216.610

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.988.616 9.216.610

Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gæld 53.676 136.224
Leverandører af varer og tjenesteydelser 66.194 50.000
Anden gæld, herunder skyldige skatter og bidrag til
social sikring 1.111.796 942.175
Gæld til selskabsdeltager og ledelse 200.203 1.700.000

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.431.869 2.828.399

Gældsforpligtelser i alt 3.420.485 12.045.009

PASSIVER I ALT 10.718.419 22.301.289

5. Oplysning om aktiver målt til dagsværdi efter
årsregnskabslovens §§ 37-38

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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1. Personaleomkostninger

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 792.946 203.522
Skat af tidligere års resultat -50.600 0
Regulering af udskudt skat -1.203.425 -15.775

-461.079 187.747

Noter

2022 2021

Lønninger 0 0
Andre personaleomkostninger 0 695

0 695

Gennemsnitlig antal fuldtidsbeskæftigede 1 1
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Noter

3. Materielle anlægsaktiver

Investerings
ejendomme

Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 13.837.662
Afgang -7.543.835

Anskaffelsessum, ultimo 6.293.827

Opskrivninger:
Opskrivning, primo 8.411.142
Årets korrektion/nedskrivninger -5.371.223

Opskrivninger, ultimo 3.039.919

Bogført værdi, ultimo 9.333.746

Opgørelse af dagsværdien
Ejendommene er værdiansat til dagsværdi, baseret på en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel der tager udgangspunkt i kendte leje og driftsforhold for
det kommende år.

Lejeindtægter er medtaget på baggrund af kendt leje baseret på aktuelle
lejekontrakter, med tillæg af lejeværdi for tommearealer fratrukket strukturel
tomgang. Derudover er lejeindtægter reguleret til basis leje, for de lejekontrakter
hvor der er en rabat periode.

Driftsomkostninger er således medtaget som faktisk afholdte for 2022, reguleret
for poster som har karakter af enkeltstående begivenheder, samt for poster som
det er kendt vil ændres i 2023.

Selskabets ejendomme er beliggende i henholdsvis 2990 Nivå, 3000 Helsingør,
3230 Græsted, 4270 Høng. Der er tale om centralt beliggende ejendomme.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi for
ejendomme i Nordsjælland

Ejendomme kategoriseret som beliggende i Nordsjællend omfatter ejendomme
beliggende i 2990 Nivå, 3000 Helsingør og 3230 Græsted.

Erhverv Bolig

2022
Afkastkrav 8,00% 6,00-6,50%
Administration i % af lejen 1,5% 2,00%
Struktuel tomgang 0,00% 0,00%

2021
Afkastkrav 6,50% 5,00-5,5%
Administration i % af lejen 2,2% 2,26%
Struktuel tomgang 0,00% 0,00%
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Noter

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi for
ejendomme i Vestsjælland

Ejendomme kategoriseret som beliggende i Vestsjælland omfatter ejendomme
beliggende i 4270 Høng.

Bolig

2022
Afkastkrav 8,00%
Administration i % af lejen 2,21%
Struktuel tomgang 0,00%

2021
Afkastkrav 6,00-6,75%
Administration i % af lejen 3,08%
Struktuel tomgang 0,00%
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Noter

4. Gæld til kreditinstitutter

5. Oplysning om aktiver målt til dagsværdi efter
årsregnskabslovens §§ 37-38
 

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter
m.v.

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Ændring indregnet direkte over:

2022 2021

Gæld der forfalder til betaling efter 5 år 1.772.552 8.661.028

Dagsværdi Resultatopg Egenkapital
ultimo ørelsen en

Selskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre eventualfor-
pligtelser, end de i balancen anførte.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter kr. 2.042.292, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022
udgør kr. 9.333.746.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt tkr. 863 med pant i selskabets
ejendomme deponeret til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut og
ejerforeninger.

Investeringsejendomme 9.333.746 -5.371.223 0
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Brink Ejendomme ApS for 2022 aflægges i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. Aktiver indregnes i
balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når det er
sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi
kan måles pålideligt.

Resultatopgørelsen
Med henvisning til Årsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse
poster i resultatopgørelsen i posten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten består af nettoomsætningen fratrukket omkostninger til andre
eksterne  omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved salg af ydelser og udlejning af ejendomme indregnes i resul-
tatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets
udgang. Nettoomsætning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen.

Balancen

Immaterielle anlægsaktiver
Erhvervet goodwill måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill
afskrives lineært over den vurderede økonomiske brugstid, der er vurderet til 10 år.
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Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendom-
mens købspris og evenetuelle direkte omkostninger. Investeringsejendomme måles
efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes på baggrund af den
afkastbaserede værdiansættelsesmodel. Der anvendes ikke uafhængige vurderings-
mænd ved vurderingen af dagsværdierne.

Ændringerne i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Dagsværdi-
regulering af investeringsejendomme'.

Der afskrives ikke på investeringsejendomme.

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemæssige beløbsgrænse for små-
aktiver indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger består af bankindestående.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som
beregnet skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års
skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde,
f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt
underskud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til
nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst
som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes
i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.

Gældsforpligtelser
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a
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signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital
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