@
revision | rddgivning

Hovedgaden 34
Rende

Brunbjergvej 3

Ricalery
RISSKOV

Qsteralle €

Ebeltoft

Frederiksgade 52 A/S

c/o Vidar Ejendomme, Thomas Koppels Gade 30, 1., 800 Aarhus C

CVR-nr. 27 51 51 34
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrappérten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinere generalforsamling den 23. maj 2024.

(7

“Ole Ethelberg

A | \ﬁé GLOBAL®

iation of legally independent firm:

o
REVISORGRUPPEN DANMARK . ,
.- | CVR 387516 46

Medlem af:




Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Revisors erklering om opstilling af arsregnskab 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgorelse
Balance 10
Egenkapitalopgerelse 12
Noter 13

Frederiksgade 52 A/S - Arsrapport for 2023



Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Frederiksgade 52 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 23. maj 2024
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Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til aktionzererne i Frederiksgade 52 A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Frederiksgade 52 A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfzerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aarhus, den 23. maj 2024

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 38 75 16 46

Johnny Skovgard Rasmussen
Statsautoriseret revisor
mne32079
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Frederiksgade 52 A/S

c/o Vidar Ejendomme
Thomas Koppels Gade 30, 1.
800 Aarhus C

Telefon: 86294422

CVR-nr.: 27515134

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Marie Ethelberg, Bestyrelsesformand

Stine Ethelberg, Bestyrelsesmedlem

Ole Ethelberg, Bestyrelsesmedlem

Ole Ethelberg, Direktor

Kovsted & Skovgérd Statsautoriseret revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er investering i og udlejning af fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 378.273 mod 553.815 sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger
-1.222.196 mod 31.144 sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende. Der har i dret vaeret en
nedskrivning pa ejendommens dagsveerdi, hvilket kan henfores til det stigende renteniveau.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederiksgade 52 A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmeessige sken af belob, der tidligere har veaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belob. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaeegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrorende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvzrender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afthaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belob, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig
keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende é&r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1. Den an-
vendte vardiansettelsesmodel er ueendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere érs skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Frederiksgade 52 A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambe
skat-ningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveardien af fremforselsberettiget skattemzessigt underskud, méles
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gzeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 378.273 553.815
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.351.138 -200.000

1 Personaleomkostninger -198.144 -155.139
Driftsresultat -1.171.009 198.676
2 Ovrige finansielle omkostninger -249.312 -158.261
Resultat for skat -1.420.321 40.415
Skat af arets resultat 198.125 -9.271
Arets resultat -1.222.196 31.144

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 31.144
Disponeret fra overfort resultat -1.222.196 0
Disponeret i alt -1.222.196 31.144
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlazgsaktiver
3 Investeringsejendomme 12.532.000 13.800.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 12.532.000 13.800.000
Anlzegsaktiver i alt 12.532.000 13.800.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 28.050 0
Periodeafgreensningsposter 12.888 7.270
Tilgodehavender i alt 40.938 7.270
Likvide beholdninger 15.667 256.277
Omsa=etningsaktiver i alt 56.605 263.547
Aktiver i alt 12.588.605 14.063.547
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Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld

Geld til pengeinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysninger om dagsvzerdi
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

2023 2022
750.000 750.000
5.279.229 6.501.425
6.029.229 7.251.425
1.288.014 1.458.089
1.288.014 1.458.089
3.969.255 4.229.218
114.805 115.884
793.626 550.125
4.877.686 4.895.227
261.329 254.712
5.019 0
18.550 38.010
39.787 49.045

0 40.430

68.991 76.609
393.676 458.806
5.271.362 5.354.033
12.588.605 14.063.547
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2022 750.000 6.470.281 7.220.281
Arets overforte overskud eller underskud 0 31.144 31.144
Egenkapital 1. januar 2023 750.000 6.501.425 7.251.425
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.222.196 -1.222.196
750.000 5.279.229 6.029.229
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Noter

Personaleomkostninger

Lenninger og gager
Andre omkostninger til social sikring
Personaleomkostninger i gvrigt

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i érets lob

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023
Regulering til dagsvzerdi 31. december 2023

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2023

2023 2022
196.288 154.140
1.136 852

720 147
198.144 155.139

1 1

28.071 20.197
221.241 138.064
249.312 158.261
10.931.569 10.931.569
83.138 0
11.014.707 10.931.569
1.517.293 2.868.431
1.517.293 2.868.431
12.532.000 13.800.000

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 ejendom som udlejes til bolig og retail beliggende i

Aarhus C.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-

veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-

rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange &r, indeholder folgende ho-

vedelementer:
Aktuel lejeindtegt
+/- Reguleringer til lejen

Frederiksgade 52 A/S - Arsrapport for 2023
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
31/12 2023 31/12 2022
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 4,57 4,07

Folsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 12.532 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsvaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 644 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pé 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvardien pa 718 t.kr.

Geeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 4.230.584 261.329 3.969.255 2.884.835
Deposita 114.805 0 114.805 0
Geld til tilknyttede
virksomheder 793.626 0 793.626 0
5.139.015 261.329 4.877.686 2.884.835
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveerdi 31. december 2023 12.532.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen -1.351.138

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter er der tinglyst pant pa 12.000 t.kr.
i selskabets ejendom.
Ejendommen er i arsrapporten indregnet til 12.532 t.kr.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for Ethelberg Proces ApS og Vejlbygade 18 ApS.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med ETHELBERG HOLDING ApS, CVR-nr.
28329199, som er administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de evrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hefter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets heeftelse udger et andet belab.
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