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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brabrand, den 22. april 2024

Direktion

Paw Simon Krogh
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerel-
se, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det 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. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og |IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlasgger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

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

Risskov, den 22. april 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Seren Anthon Thorup Pedersen
statsautoriseret revisor
mne10154
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS
Hougardsvej 15
8220 Brabrand
CVR-nr.: 37821071
Stiftet: 24. juni 2016
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Direktion Paw Simon Krogh
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Investeringsejendommen males til dagsvaerdi. Der er usikkerhed vedrgrende malingen af dagsvaerdi af
investeringsejendommen. Vi henviser til beskrivelsen i note 1 om vaesentlige usikkerheder.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 4.340 t.kr. mod 4.010 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-
gor 1.829 t.kr. mod 1.777 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 4.340.164 4.009.653
2 Personaleomkostninger -931.925 -777.534
Resultat for finansielle poster 3.408.239 3.232.119
Andre finansielle indtaegter 35.529 20.500
3 @vrige finansielle omkostninger -1.098.166 -974.623
Resultat for skat 2.345.602 2.277.996
Skat af arets resultat -516.892 -501.285
Arets resultat 1.828.710 1.776.711
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 923.579 0
Overfares til overfert resultat 905.131 1.776.711
Disponeret i alt 1.828.710 1.776.711
Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS - Arsrapport for 2023 6
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 74.923.907 74.838.561
Materielle anlaegsaktiver i alt 74.923.907 74.838.561
Anlaegsaktiver i alt 74.923.907 74.838.561
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.627 21.861
Andre tilgodehavender 24.363 29.241
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 923.579 899.331
Periodeafgraensningsposter 42.332 0
Tilgodehavender i alt 1.003.901 950.433
Likvide beholdninger 127.037 1.534
Omsaetningsaktiver i alt 1.130.938 951.967
Aktiver i alt 76.054.845 75.790.528
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 100.000 100.000
Overkurs ved emission 13.650.000 13.650.000
Overfert resultat 21.658.572 20.753.441
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 923.579 0
Egenkapital i alt 36.332.151 34.503.441
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 3.418.715 3.380.345
Hensatte forpligtelser i alt 3.418.715 3.380.345
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 32.376.373 33.781.411
Deposita 1.355.036 1.278.924
Modtagne forudbetalinger fra kunder 264.126 247.819
5 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 33.995.535 35.308.154
5 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.447.349 1.414.000
Geeld til pengeinstitutter 0 304.896
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 65.154 128.112
Selskabsskat 28.522 62.917
Anden geeld 767.419 688.663
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.308.444 2.598.588
Geeldsforpligtelser i alt 36.303.979 37.906.742
Passiver i alt 76.054.845 75.790.528
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska- Overkurs ved te for regnskabs-
pital emission Overfort resultat aret I alt
Egenkapital 1.
januar 2022 100.000 13.650.000 18.976.730 0 32.726.730
Arets overforte
overskud eller
underskud 0 0 1.776.711 0 1.776.711
Egenkapital 1.
januar 2023 100.000 13.650.000 20.753.441 0 34.503.441
Arets overfarte
overskud eller
underskud 0 0 905.131 923.579 1.828.710
100.000 13.650.000 21.658.572 923.579 36.332.151
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skennet pa grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Skan over afkastkrav er
baseret pa administrators registreringer og indhentede statistikker.

Personaleomkostninger

Lenninger og gager 843.100 712.925
Pensioner 87.500 63.000
Andre omkostninger til social sikring 1.325 1.609
931.925 777.534
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.098.166 974.623
1.098.166 974.623
Investeringsejendomme
Kostpris primo 60.638.561 59.680.319
Tilgang i arets lgb 85.346 958.242
Kostpris ultimo 60.723.907 60.638.561
Regulering til dagsvaerdi primo 14.200.000 14.200.000
Regulering til dagsvaerdi ultimo 14.200.000 14.200.000
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 74.923.907 74.838.561

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 ejendom pa i alt 4.531 m2 beliggende i Aarhus,
hvor af 2.578 m2 bestar af bolig og 1.953 m2 bestar af erhverv.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-
de haendelser.
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Noter

4, Investeringsejendomme (fortsat)
Den anvendte afkastmodel, som har veaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, bolig (%) 4,50
Afkastkrav, erhverv (%) 6,00
Herudover er der anvendt falgende forudsaetninger:
. Der er i det normaliserede resultat for bolig beliggende i Aarhus anvendt en gennemsnitlig
lejeindtaegt pa 1.174 kr./m2 (2022: 1.134 kr./m2)
. For erhvervsdelen beliggende i Aarhus er der anvendt i det normaliserede resultat en

gennemsnitlig lejeindtaegt pa 1.020 kr./m2 (2022: 924 kr./m?2)

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 74.924 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 7.482
t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien
pa 7.623 t.kr.
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Noter

5. Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til

realkreditinstitutter 33.823.722 1.447.349 32.376.373 26.779.902
Deposita 1.355.036 0 1.355.036 1.355.036

Modtagne forudbetalinger
fra kunder 264.126 0 264.126 264.126
35.442.884 1.447.349 33.995.535 28.399.064

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 34.435 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 74.924 t.kr.

Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS - Arsrapport for 2023
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Arbejde udfert for egen regning og opfaert under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre in-
terne omkostninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immate-
rielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle for-
pligtelser mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede 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, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder
o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS - Arsrapport for 2023 14



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imadega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfgrt emission fradrages i overkursbelgbet.

Overkursreserven kan benyttes til udbytte, fondsemission og daekning af underskud.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandsrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Ejendomsselskabet Brabrandhus ApS - Arsrapport for 2023 15



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Ledelsesberetning
	Resultatopgørelse
	Balance
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til resultatopgørelse
	Noter til balance
	Anvendt regnskabspraksis

