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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Brunnenstr. ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ikast, den 24. juni 2024

Direktion:

Claus Keld Hansen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Brunnenstr. ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Brunnenstr. ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige 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
ledelsen anser for nadvendig 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer 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
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| 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
henhold til arsregnskabsloven.

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

ERKLZRING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Overtradelse af selskabslovens bestemmelser om udlan til kapitalejeren

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210, stk. 1 ydet lan til en af selskabets kapitalejere, og
ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Kgbenhavn, den 24. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive handel med fast ejendom, herunder opfersel af fast
ejendom, keb og salg, udlejning, finansiering, administration af og investering i danske og udenlandske
faste ejendomme. Endvidere er selskabets formal at kebe og saelge vaerdipapirer samt anden i
forbindelse hermed staende eller beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Det ordinare resultat efter skat udger -1.027 tkr. Ledelsen anser arets resultat for mindre
tilfredsstillende.

Selskabet har modtaget stotteerklaering fra selskabets moderselskaber om, at den ngdvendige likviditet
for det kommende ar er sikret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note 2023
kr.

679.400

1 -58.767
-322.000

298.633

33.974
2 -1.431.030

-1.098.423

3 71.681

-1.026.742

-1.026.742

-1.026.742

2022
kr.

586.976

0
-8.000

578.976

2.593
-634.412

-52.843

8.359

-44.484

-44.484

-44.484
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos selskabsdeltagere og ledelse..................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii...

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
ANden gaeld. oo e
Periodeafgraansningsposter.....ooveeieieiiiiiiriieieiierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccoviiiiiiiiiiiniiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenaenes

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Forudsatning for fortsat drift

2023
kr.

51.925.000
51.925.000

51.925.000
390.708
394.836

43.087
828.631
182.577

1.011.208

52.936.208

50.000
11.980.591

12.030.591

2.372.796

2.372.796

22.096.457
22.096.457

250.561
24.905
16.101.140
59.758
16.436.364

38.532.821

52.936.208

2022
kr.

52.247.000
52.247.000

52.247.000
0

52.802

0

52.802
1.660.511
1.713.313

53.960.313

50.000
13.007.333

13.057.333

2.444.477

2.444.477

22.294.029
22.294.029

246.492
20.000
15.832.692
65.290
16.164.474

38.458.503

53.960.313
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 13.007.333
-1.026.742

50.000 11.980.591

10

| alt

13.057.333

-1.026.742

12.030.591
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
W o T o 1= T 1= P PP 54.000 0
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn 4.767 0
58.767 0
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiniiinnnenennnns 1.431.030 634.412
1.431.030 634.412
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -71.681 -8.359
-71.681 -8.359
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
KOStpris 1. Januar 2023....cceeeiiiitttieeiiiieeeeeeeanineeeeeesesnsseeeeessnnnseeseennnns 36.007.470
Kostpris 31. december 2023........ccciiiiiiiiiiiiiiiii i eit e eenreanaeanaean 36.007.470
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiriiiiiniieineenenneenennens 16.239.530
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -322.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............c..cooiiiiiiinin, 15.917.530
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennen. 51.925.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med

folgende belab:
Bolig- og
erhvervslejemal

Dagsvaerdi 31. december 2023. ... uriiiiiiiiiiiiiieiieeeineerenterenaeeeenaeaanas 51.925.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvuvinieiinieiinieiniieeneenenees -322.000

11

Note
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NOTER

Note

Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4
Dagsvaerdi for bolig- og erhvervsejendomme

Ejendommen er beliggende i Berlin Mitte og er udlejet til bolig og erhverv. Ejendommens
samlede areal er pa ca. 1.200 kvadratmeter. | vurderingen tages hgjde for en fuldt udlejet
ejendom.

Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 1.480 t.kr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitsleje pa 1.675 t.kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse 195 t.kr.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 2,85%, som er fastsat under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 2,85% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende udlejningsejendomme i Berlin-Mitte.

Tilgodehavende hos selskabsdeltagere og ledelse 5
Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse med i alt kr. 390.708 fordelt pa 2
fordringer.

Det ene lan pa kr. 126.260 forrentes med 2%
Det andet lan pa kr. 264.448 forrentes med Nationalbankens udlansrente med tillaeg af 10%.
For perioden 1. juli 2023 - 31. december 2023 svarer det til en rentesats pa 13,25% og med

aftalt afdrag inden for et ar. Der er ikke stillet saerskilt sikkerhed for udlanet.

Langfristede geeldsforpligtelser 6
31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 22.347.018 250.561 10.222.819 22.540.521

22.347.018 250.561 10.222.819 22.540.521

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter og bank, 22.347 tkr., er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 51.925 tkr.

Forudsatning for fortsat drift 8
Selskabet har modtaget tilbagetradelseserkleering fra samarbejdspartner, om at
samarbejdspartneren ikke vil kraeve sit tilgodehavende indfriet i det kommende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Brunnenstr. ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav eller en estimeret kvardratmeterpris.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



