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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Ejendomsselskabet Lillebror ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resulta-tet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 21. november 2023

Direktion

Dorte Mandrup-Poulsen Louis Andreas Becker
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Lillebror ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lillebror ApS for regnskabséret 1. juli 2022 - 30.
juni 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 -
30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 21. november 2023

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
mnel0678
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Lillebror ApS
Sydvestvej 130
2600 Glostrup
CVR-nr. 3899 56 34
Stiftet: 6. oktober 2017
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Direktion Dorte Mandrup-Poulsen
Louis Andreas Becker

Revision Christensen Kjerulft

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kebenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten bestér af opferelse og salg samt udlejning af en ejerlejlighedsejendom pé Nerrebro til
boligformal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -217 t.kr. mod -140 t.kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat udger -4.806 t.kr.
mod -6.471 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser rets resultat for utilfredsstillende.

Selskabets egenkapital er negativ og selskabet har modtaget indestéelseserklaeringer fra kapitalejerne, der
sikrer selskabets gkonomiske stilling og likviditet, og dermed selskabets stilling som going concern.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note

Bruttotab

Veardiregulering af investeringsejendomme

Nedskrivninger af omsetningsaktiver, som overstiger normale
nedskrivninger.

3 Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2022/23 2021/22
kr. kr.
-216.558 -140.038
-2.641.851 0
0 -5.095.825
-1.947.885 -209.662
-4.806.294 -5.445.525
0 -1.025.707
-4.806.294 -6.471.232
-4.806.294 -6.471.232
-4.806.294 -6.471.232
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Balance 30. juni

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
4 Materielle anlaegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver 0 47.600.000
5 Investeringsejendomme 46.500.000 0
Materielle anlegsaktiver i alt 46.500.000 47.600.000
Anlagsaktiver i alt 46.500.000 47.600.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 13.811 10.745.142
Periodeafgransningsposter 11.008 0
Tilgodehavender 1 alt 24.819 10.745.142
Likvide beholdninger 683.654 251.554
Omsztningsaktiver i alt 708.473 10.996.696
Aktiver i alt 47.208.473 58.596.696
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Balance 30. juni

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Geld til pengeinstitutter

Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

1 Usikkerhed om going concern

2023 2022

kr. kr.

100.000 100.000
-14.514.123 -9.707.829
-14.414.123 -9.607.829
304.138 0

0 14.236.895

288.612 0
592.750 14.236.895
12.911.966 0
505.044 0
302.169 577.630
47.310.667 53.390.000
61.029.846 53.967.630
61.622.596 68.204.525
47.208.473 58.596.696
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. juli 2021 100.000 -3.236.597 -3.136.597
Arets overforte overskud eller underskud 0 -6.471.232 -6.471.232
Egenkapital 1. juli 2022 100.000 -9.707.829 -9.607.829
Arets overforte overskud eller underskud 0 -4.806.294 -4.806.294
100.000 -14.514.123 -14.414.123

1. Usikkerhed om going concern

Selskabets egenkapital er negativ og selskabet har modtaget indestaelseserklaringer fra kapitalejerne

der sikrer selskabets ekonomiske stilling og likviditet og dermed selskabets stilling som going

concern.

2.  Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

4. Materielle anleegsaktiver under udferelse og forudbetalinger

for materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. juli 2022
Tilgang i arets lab
Afgang i arets lob

Kostpris 30. juni 2023

Af- og nedskrivninger 1. juli 2022

Korrektion som folge af @ndret regnskabspraksis

Arets nedskrivninger

Af- og nedskrivninger 30. juni 2023

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023

0 0

1.947.885 209.662
1.947.885 209.662
52.695.825 43.553.301
0 9.142.524
-52.695.825 0
0 52.695.825
-5.095.825 0
5.095.825 0
0 -5.095.825

0 -5.095.825

0 47.600.000
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Noter

30/6 2023 30/6 2022
kr. kr.
5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2022 52.695.825 0
Tilgang i arets lab 1.541.851 0
Kostpris 30. juni 2023 54.237.676 0
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2022 -5.095.825 0
Arets regulering til dagsvardi -2.641.851 0
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2023 -7.737.676 0
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2023 46.500.000 0

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og
lejernes bonitet mv.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 boligejendomme péd i alt 596 m2 beliggende i
Kebenhavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvaerdi (niveau
3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser.

Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet til
vaerdianseattelsen.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
30/6 2023
Afkastkrav, bolig 3

Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendomme til en samlet dagsveerdi pé
14,750 mio. kr, svarende til 31,72 % af den samlede dagsverdi for ejendommene.
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)
Felsomhedsanalyse
Dagsverdien af investeringsejendommene udger kr. 46.500 t.kr. pr. 30. juni 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med kr. 6.524 t.kr. Et fald i af-
kastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pé 9.134 t.kr.

6. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 304.138 0
Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0
Geeld til realkreditinstitutter i alt 304.138 0
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 304.138 0

7. Geld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 12.911.966 14.236.895
Heraf forfalder inden for 1 ar -12.911.966 0
0 14.236.895

Andel af geld, der forfalder efter 5 &r 0 0
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Lillebror ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder” eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsetning valgt IAS 11 og IAS 18.
Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de
beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse males og indregnes til de samlede atholdte omkostninger. Nér ar-
bejdet er ferdiggjort, overfores den samlede verdi til den relevante post under materielle anleegsaktiver, og
afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsvardien er den hejeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det
beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber.
Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et atkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten Vardireguleringer af investeringsejendom-

me”.
Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Galdsforpligtelser

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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