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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Frederiksberg ApS
Bage Alle 2

9000 Aalborg

CVR-nr.: 26578906
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Allan Ngrgaard, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Frederiksberg ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 07.06.2022

Direktion

Allan Nergaard
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Frederiksberg ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Frederiksberg ApS for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 naermere 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 adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd 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.
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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 ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig 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.

Aalborg, den 07.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Birner Serensen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11671
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering samt udlejning af lejligheder til beboelse og erhverv.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.174.585 1.782.601
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 11.704.731 8.000.000
Af- og nedskrivninger (37.676) (21.474)
Driftsresultat 13.841.640 9.761.127
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 9.955.500 4.457.254
Andre finansielle indteegter 72.548 70.721
Andre finansielle omkostninger 2 (478.295) (687.365)
Resultat for skat 23.391.393 13.601.737
Skat af arets resultat (2.957.901) (2.013.849)
Arets resultat 20.433.492 11.587.888
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 30.000.000 0
Overfart resultat (9.566.508) 11.587.888
Resultatdisponering 20.433.492 11.587.888
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 75.577.170 63.470.269
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 222.518 159.694
Materielle aktiver 3 75.799.688 63.629.963
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 24.212.016 14.256.516
Finansielle aktiver 4 24.212.016 14.256.516
Anlaegsaktiver 100.011.704 77.886.479
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.845.459 2.418.278
Andre tilgodehavender 0 27.087
Tilgodehavender 4.845.459 2.445.365
Likvide beholdninger 142.996 0
Omsaetningsaktiver 4.988.455 2.445.365
Aktiver 105.000.159 80.331.844
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 20.270.925 10.315.425
Overfort overskud eller underskud 7.238.233 26.760.241
Forslag til udbytte for regnskabsaret 30.000.000 0
Egenkapital 57.634.158 37.200.666
Udskudt skat 10.277.756 7.698.451
Hensatte forpligtelser 10.277.756 7.698.451
Geeld til realkreditinstitutter 34.216.227 31.263.367
Langfristede geeldsforpligtelser 5 34.216.227 31.263.367
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 1.078.182 819.151
Bankgzeld 0 15.190
Deposita 521.058 499.737
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 55.989 39.865
Geeld til tilknyttede virksomheder 532.084 2.170.536
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.410 24.201
Skyldige sambeskatningsbidrag 378.596 254.398
Anden gzeld 285.029 326.650
Periodeafgransningsposter 19.670 19.632
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.872.018 4.169.360
Gaeldsforpligtelser 37.088.245 35.432.727
Passiver 105.000.159 80.331.844
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7



Frederiksberg ApS | Egenkapitalopgerelse for 2021

10
Egenkapitalopgerelse for 2021
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Overfort Forslag til
Virksomheds- indre vaerdis overskud eller udbytte for
kapital metode underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 10.315.425 26.760.241 0 37.200.666
Arets resultat 0 9.955.500 (19.522.008) 30.000.000 20.433.492

Egenkapital ultimo 125.000 20.270.925 7.238.233 30.000.000 57.634.158
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

11

2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 72.548 70.435
@vrige finansielle indtegter 0 286
72.548 70.721

2 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 53.127 67.129
@vrige finansielle omkostninger 425.168 620.236
478.295 687.365

3 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 28.926.243 249.906
Tilgange 402.170 100.500
Kostpris ultimo 29.328.413 350.406
Af- og nedskrivninger primo 0 (90.212)
Arets afskrivninger 0 (37.676)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (127.888)
Dagsveerdireguleringer primo 34.544.026 0
Arets dagsveerdireguleringer 11.704.731 0
Dagsvardireguleringer ultimo 46.248.757 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 75.577.170 222.518

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendomme bestar af lejemal til beboelse og erhverv. Selskabets

investeringsejendomme er beliggende i Kabenhavn.

Folgende afkastkrav er anvendst til veerdiansaettelse af investeringsejendommen:

- Beboelsesejendomme, 2,7 procent (3,5 procent i 2020)

- Erhvervsejendomme, 4,8 - 5,4 procent (4,4 - 5,4 procent i 2020)
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En afvigelse af afkastkravet med gennemsnit 0,5 %-point vil medfgre en &endring af dagsvaerdien pa hhv. +14,7
mio. kr. og -10,4 mio. kr., og en &ndring i egenkapitalen pa hhv. +11,5 mio. kr. og -8,1 mio. kr.

Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til niveauet 2,5 mio. kr. baseret pa
ejendommens driftsudgifter og faktiske udlejning.

Selskabets ejendomme har i al vaesentlighed veeret udlejet i regnskabsaret. Der er i forbindelse med
vaerdiansattelsen af investeringsejendomme anvendt ekstern vurderingsmand.

4 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 3.941.091

Kostpris ultimo 3.941.091

Opskrivninger primo 10.315.425

Andel af arets resultat 9.955.500

Opskrivninger ultimo 20.270.925

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.212.016

Ejerandel

Kapitalandele i dattervirksomheder Hjemsted Retsform %

NV 46 A/S Aalborg A/S 100
5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgeeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2021 2020 2021 2021

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 1.078.182 819.151 34.216.227 29.272.791

1.078.182 819.151 34.216.227 29.272.791

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med ANAV Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved realkreditpantebreve nom. 42.846 t.kr. i faste ejendomme. Den regnskabsmaessige
veerdi af pantsatte ejendomme udger 75.577 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerender med ejerforeninger er der deponeret ejerpantebreve pa 89 t.kr. Den
regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 68.050 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarender med Nykredit Bank er der deponeret afgiftspantebrev pa 130 t.kr. Den
regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 7.527 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved fgrste indregning i balancen til kostpris og efterfglgende til dagsveerdi.
Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gaeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner
realiseres, indregnes de akkumulerede a&ndringer som en del af kostprisen for de pageeldende
regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som
sikringsinstrumenter, indregnes a&ndringer i dagsvaerdi labende i resultatopggrelsen som finansielle poster.

Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af rets optjente huslejeindtaegter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter alle driftsomkostninger vedrgrende ejendomme, herunder Igbende
vedligeholdelsesomkostninger samt omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver
Anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa faelgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre veaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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