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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021 for Ejendomsselskabet Frederik 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. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2020 - 30. juni 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 18. november 2021

Direktion:

Djaffar Davar Dust Shalchi
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Frederik ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederik ApS for regnskabs-
aret 1. juli 2020 - 30. juni 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt 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 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 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 arsregnskab-
et 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 udfgres 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 ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

Kgbenhavn, den 18. november 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Sendergaard Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32069
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LEDELSESBERETNING

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

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommens bogfarte vaerdi er af ledelsen fastsat til 87.574.500 kr., svarende til et forventet afkast
pa ca. 2,98% p.a.

Afkastgraden er af ledelsen overordnet fastsat udfra forventet markedspris, og i gvrigt er der taget
hgjde for falgende:

* Beliggenhed

* Udlejningssituation
* Renteniveau

* Udviklingspotentiale

| den udstraekning, markedsrenterne andrer sig, og en investors rentekrav andres, eller ejendommens
forhold i @vrigt aendres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andres.

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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RESULTATOPGO@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
DRIFTSRESULTAT......ccvenvennnen.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT.......cevvvnenenn.

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat..........ccoeeeeneees

Note 2020/21
kr.

2.011.879

9.896.500

11.908.379

2 447.571
3 -436.912

11.919.038

4 -2.175.893

9.743.145

2.049.434
7.693.711

9.743.145

2019/20
kr.

2.043.498
5.448.000
7.491.498

506.136
-445.195

7.552.439
-1.198.560

6.353.879

2.126.382
4.227.497

6.353.879
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLAGSAKTIVER..................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender..................
Likvider.......ccocevvviiiniinnnnne.
OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER........ccooiiiiiiiinn,

Note 2021
kr.

87.574.500
5 87.574.500

87.574.500
19.573
7.815.274

0

15.723
7.850.570
841.796
8.692.366

96.266.866

2020
kr.

77.678.000
77.678.000

77.678.000
0
13.011.234
72.669
9.191
13.093.094
652.167
13.745.261

91.423.261
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Forslag til udbytte. ..coviinniiiiiiiiiiiii i

EGENKAPITAL ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2021
kr.

125.000
42.804.108
2.049.434
44.978.542
14.156.862
14.156.862

35.205.848
35.205.848

353.397
336.201
218.786
1.017.230
1.925.614

37.131.462

96.266.866

10

2020
kr.

125.000
44.610.397
2.126.382
46.861.779
11.980.969
11.980.969

30.589.450
30.589.450

198.316
363.267
473.750
955.730
1.991.063

32.580.513

91.423.261
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort Forslag til

kapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. juli 2020.....ccccvviiiniiniineniineennnnnnn. 125.000 44.610.397 2.126.382 46.861.779
Forslag til resultatdisponering.........c.ccoeeeviviiinnne.n. 7.693.711 2.049.434 9.743.145
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ocoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeen, -2.126.382 -2.126.382
Andre lovpligtige bindinger
Andre reg. af indre vaerdi.......ccovviiiiiiiiiiiininnn, -9.500.000 -9.500.000

Egenkapital 30. juni 2021..........cccovviiiiiiiiiinninen. 125.000 42.804.108 2.049.434 44.978.542
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NOTER
2020/21 2019/20
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 447.571 506.136
447.571 506.136
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 436.912 445.195
436.912 445,195
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineiineennn. 2.175.893 1.198.560

2.175.893 1.198.560

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JULE 2020, ... uiiiiiiiiii ittt ettt ee ettt eeeeaiaeeeeeanineaeeeennn: 24.452.387
Kostpris 30. JUni 2021.......ciiniiiiiiiiitiiitiieee et eenteetranernneeneeenesnnanns 24.452.387
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2020....cccciireiiiiiiiieiiieiinieeereeannnnes 53.225.613
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiiie e, 9.896.500
Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2021..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiann, 63.122.113
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2021........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 87.574.500

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendomme

Dagsvaerdi 30. Juni 20271...cceeietiiiiiiiteeieeieeeereeanneeeeeernnneeerennnntesrannnns 87.574.500
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vevenieieieiiinininiiiininennees 9.896.500

12

Note
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NOTER

Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 5

Dagsveerdi for bolig- og erhvervsejendom

Ejendommene er beliggende pa Frederiksberg og er udlejet til bolig og erhverv.
Ejendommens samlede areal er pa 1.497 kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes
ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast, der er beregnet ud fra en normalleje for omradet.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 2.619 tkr.

Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 2,98% for udlejning, som er fastlagt under
hensyntagen til de geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme pa Frederiksberg.

Langfristede geeldsforpligtelser 6
30/6 2021 Afdrag Restgaeld 30/6 2020
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 35.559.245 353.397 31.603.308 30.787.766

35.559.245  353.397 31.603.308 30.787.766

Eventualposter mv. 7

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Arca Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 35.559 tkr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30 juni 2021 udger 87.575 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 11.700 tkr., der givet pant i ovenstaende
investeringsjendomme. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Frederik ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede 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.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi 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, gaeld,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske 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 saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



