TUf.: 75 22 47 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
varde@bdo.dk Markedspladsen 25
P — www.bdo.dk DK-6800 Varde

CVR-nr. 202226 70

EJENDOMSSELSKABET FREM 56 K/S
MARIENDALSVEJ 90, 2000 FREDERIKSBERG

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 20. marts 2018

Lars Nordestgaard Pedersen

CVR-NR. 11 80 11 45



|IBDO

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns
Erkleeringer

Y [l o T =T 1 [T S PPt
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........ccovvvviiiiiiiiiniiiennennnns
Ledelsesberetning

[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Side

8-9

10-11

12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset

haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Bestyrelse

Komplementar

Revisor

Ejendomsselskabet FREM 56 K/S
Mariendalsvej 90
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 11 80 11 45
Hjemsted: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lars Nordestgaard Pedersen
Mads Christian Dige Ranholt

Komplementarselskabet Frem 56 ApS

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Markedspladsen 25
6800 Varde



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Ejendomsselskabet FREM 56 K/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Bestyrelsen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 13. februar 2018

Bestyrelse:

Lars Nordestgaard Pedersen Mads Christian Dige Rgnholt
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til ejerne af Ejendomsselskabet FREM 56 K/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet FREM 56 K/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

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

Varde, den 13. februar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 31433
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomhedens erhvervsejendom indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investeringsejendomme.
Der foretages saledes lobende veaerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal foretages
systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenter
andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Ved vurdering af markedsvaerdi for ejendommen pr. 31. december 2017, er der anvendt et basis
afkastkrav pa 4,25% for beboelsesdelen og 7,75% for erhvervsdelen, ejendommen er af &ldre dato. Ved
anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommen opgjort til 28.789 tkr.

Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen falde med
1.589 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen negativt med 1.589 tkr.

Safremt afkastkravet sankes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen stige med
1.774 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt med 1.774 tkr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andringer af selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Der er rettet en vaesentlige fejl vedrerende regulering af geeld til dagsvaerdi. Rettelsen medfarer en
forhgjelse af egenkapitalen med kr. 121.136. Resultat for 2016 foreges med kr. 121.136 som fglge af
rettelsen.

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

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Arets udlodning........cveiniiniiiiie e,
Overfart resultat......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccreeees

Note

2017
kr.

1.302.331
-6.266
70.000

0
1.366.065

15.433
-305.688

1.075.810

0

1.075.810

0
1.075.810

1.075.810

2016
tkr.

840
6.295
-127

7.000
-382

6.620

6.620

2.800
3.820

6.620
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger..

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar..........ccccccevviiiinnn...
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLAGSAKTIVER.....

Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Periodeafgraensningsp
Tilgodehavender.....

Likvide beholdninger

[0 1] 1= P

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER................

2017
kr.

Note

28.788.999
18.796

3  28.807.795
28.807.795
2.732.053
14.784
2.746.837
1.244.230
3.991.067

32.798.862

2016
tkr.

28.718
26
28.744
28.744
69

14

83
2.877
2.960

31.704
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieriieireieereneeerneerenneeeenneenennees
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...ointitiitiiiieeeiererere e e i ene e e
Andre hensatte forpligtelser......cccooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoviiiiiiiiiiiiiiiieneenenne,

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnn...
Langfristede geeldsforpligtelser.............cocoeviiiiiiiinnn...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cooovvvviiiiiiiniiinnnn.,
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.............cceeuueen..
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovvveiiiiiiiiiiininannn..
Anden gaeld...oiiniiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccoeviiiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2017
kr.

100.000
10.759.676

10.859.676

36.980

36.980

20.642.513
20.642.513

240.000
349.702
23.797
646.194
1.259.693

21.902.206

32.798.862

2016
tkr.

100
9.684

9.784

27

27

20.881
20.881

240
116
20
636
1.012

21.893

31.704



|IBDO “’

NOTER
2017 2016 Note
kr. tkr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2016: 1)
Andre finansielle omkostninger 2
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiieinnenennnns 305.688 382
305.688 382
Materielle anlaegsaktiver 3
Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel og
bygninger inventar
Kostpris 1. Januar 2017, ....ceeeeiiiieireneereneeeeaneerenneercnnnennns 8.240.330 162.351
Kostpris 31. december 2017.......cccevieiiiiiiiniiniennennenn. 8.240.330 162.351
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 .....ccovviiiiiiiiiiiieiiinnnnnn. 0 137.287
Arets afsKriVNINGEr ....vvvivieiieiieeeeeeeee e, 0 6.268
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 ............ccceenneen... 0 143.555
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017..................... 20.478.669 0
Arets vaerdireguleringer........cuveiui e, 70.000 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017............ 20.548.669 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017...................... 28.788.999 18.796
Egenkapital 4
Selskabs- Overfort
kapital overskud Udlodning l alt
Egenkapital 31. december 2016................ 100.000 9.562.729 0 9.662.729
ZEndring af egenkapital som korrektion af
=3 | PP 121.137 121.137
Korrigeret egenkapital 1. januar 2017...... 100.000 9.683.866 0 9.783.866
Forslag til arets resultatdisponering........... 1.075.810 1.075.810
Egenkapital 31. december 2017.............. 100.000 10.759.676 010.859.676
Langfristede geeldsforpligtelser 5
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geld i alt geldialt naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter....... 21.121.882  20.882.513 240.000 20.043.000

21.121.882 20.882.513 240.000 20.043.000
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 6
Ingen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut er der udstedt realkreditpantebreve pa samlet
21.769 tkr., med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december
2017 udger 28.789 tkr. Geeld til realkreditinstitut pr. 31. december 2017 udger 21.079 tkr.
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 8

Virksomhedens erhvervsejendom indregnes til dagsveerdi efter reglerne om
investeringsejendomme. Der foretages saledes lgbende veerdireguleringer til dagsveerdi,
hvorfor der ikke skal foretages systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i
gvrigt aendres, kan ejendommens vardi tilsvarende andre sig.

Ved vurdering af markedsvaerdi for ejendommen pr. 31. december 2017, er der anvendt et
basis afkastkrav pa 4,25% for beboelsesdelen og 7,75% for erhvervsdelen, ejendommen er af
aldre dato. Ved anvendelse af dette afkastkrav er investeringsejendommen opgjort til 28.789
tkr.

Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med 1.589 tkr. Saledes pavirkes resultatopgerelsen og egenkapitalen negativt med 1.589
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
stige med 1.774 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen positivt med 1.774
tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet FREM 56 K/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

/Andring som folge af vaesentlige fejl

Der er rettet en vaesentlige fejl vedrerende regulering af gaeld til dagsvaerdi. Rettelsen medfarer en
forhgjelse af egenkapitalen med kr. 121.136. Resultat for 2016 forgges med kr. 121.136 som fglge af
rettelsen.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Da selskabet er personligt ejet, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i selskabsdeltagernes
samlede indkomst- og formueforhold vedrarende regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke i
resultatopgerelsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til varmeanlaeg.

Nar det er sandsynligt, at de totale omkostninger vil overstige de totale indtaegter pa et igangvaerende
arbejde for fremmed regning, hensaettes det samlede tab, der ma paregnes pa entreprisen.
Hensaettelsen indregnes som omkostning under produktionsomkostninger.

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 veerdi 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.



