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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for I/S Ejendomsselskabet Fregatten.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2022 og resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabs-
året 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 17. januar 2023

Direktion

Jonas Tind Hansen Erik Moesby
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i I/S Ejendomsselskabet Fregatten
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for I/S Ejendomsselskabet Fregatten for regnskabsåret 1. oktober 2021 -
30. september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhæng-
ige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der
er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformati-
oner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-
sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om virksomhedens
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores re-
visionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplys-
ninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revi-
sionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at virksomheden ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Aarhus, den 17. januar 2023

Aros
statsautoriserede revisiorer I/S
CVR-nr. 29 69 00 65

Henning Juel Møller
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 29462
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden I/S Ejendomsselskabet Fregatten
Humlevej 28
8240 Risskov

CVR-nr.: 27 97 12 96

Regnskabsperiode: 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Hjemsted: Aarhus

Direktion Jonas Tind Hansen 
Erik Moesby 

Ejere AH & JH Ejendomsinvest ApS, ejerandel 66,67%
Future Buildings, Holstebro ApS, ejerandel 33,33%

Revision Aros
statsautoriserede revisiorer I/S
Værkmestergade 3. 4, sal
8000  Aarhus
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for I/S Ejendomsselskabet Fregatten for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet
sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former
for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Skat af årets resultat medregnes ikke i regnskabet, da interessentskabet ikke er et selvstændigt
skattesubjekt.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme består af en udlejningsejendom beliggende i Ebeltoft.
Ejendommen værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret cashflow-model baseret på forventede
fremtidige nettopengestrømme for en 1-årig budgetperiode. 

Afkastbaserede modeller er karakteriseret ved, at de fremtidige pengestrømme ved at besidde en
investeringsejendom kapitaliseres ved anvendelse af en diskonteringssats. Diskonteringssatsen
fastsættes baseret på et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom, det vil
sige en sats, der afspejler aktuelle markedsvurderinger af usikkerhed forbundet med beløb og tidspunkt
for pengestrømmene. De fremtidige pengestrømme fastsættes på baggrund af pålidelige skøn over
størrelsen af og tidspunktet for de fremtidige ind- og udbetalinger, herunder skøn over størrelsen og
tidspunktet for lejeindbetalinger, genudlejning af ikke-udlejede lokaler, afholdelse af reparations- og
vedligeholdelsesarbejder, afholdelse af andre omkostninger forbundet med at besidde
investeringsejendomme. 

Dagsværdi for ejendomme 
Ejendommen består af en udlejningsejendom beliggende i Ebeltoft. Ejendommens dagsværdi vurderes
ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. 

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende år vurderes årligt at udgøre TDKK 1.237 hvilket
bygger på en fuldt udlejet ejendom med årlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse på TDKK 539. 

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav mellem 4,0 % og 5,5 % alt afhængig af ejendommens
anvendelse, som er fastlagt under hensyntagen til de gældende forhold på ejendomsmarkedet på
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. 
Afkastkravet er ligeledes i niveau med det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme beliggende i
samme område.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 451.768 2.891.435

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -868.516 -397.859

Resultat før finansielle poster -416.748 2.493.576

Finansielle omkostninger 2 -159.343 -163.906

Årets resultat -576.091 2.329.670

AH & JH Ejendomsinvest ApS -384.060 1.553.113
Future Buildings, Holstebro ApS -192.031 776.557

-576.091 2.329.670
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Balance 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 30.919.691 31.788.207

Materielle anlægsaktiver 30.919.691 31.788.207

Anlægsaktiver i alt 30.919.691 31.788.207

Andre tilgodehavender 38.505 25.715
Periodeafgrænsningsposter 30.691 29.848

Tilgodehavender 69.196 55.563

Likvide beholdninger 11.758 265.873

Omsætningsaktiver i alt 80.954 321.436

Aktiver i alt 31.000.645 32.109.643
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Balance 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Passiver
Kapitalkonto, AH & JH Ejendomsinvest ApS 11.836.270 12.120.329
Kapitalkonto, Future Buildings Holstebro ApS 5.918.185 6.060.216

Egenkapital 17.754.455 18.180.545

Gæld til realkreditinstitutter 11.739.858 12.388.945
Deposita 778.144 871.793

Langfristede gældsforpligtelser 3 12.518.002 13.260.738

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 649.087 614.591
Anden gæld 79.101 53.769

Kortfristede gældsforpligtelser 728.188 668.360

Gældsforpligtelser i alt 13.246.190 13.929.098

Passiver i alt 31.000.645 32.109.643

Hovedaktivitet 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
Oplysning om dagsværdi 1
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Noter

2021/22
kr.

1 Oplysning om dagsværdi
Investeringsejendomme

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 868.516

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 30.919.692

Ejendommen er værdiansat ud fra en afkastbaseret cashflow-model baseret på forventede
fremtidige nettopengestrømme for en 1-årig budgetperiode, med en anvendt diskonteringrente
mellem 4,0 % og 5,5 %.

2021/22
kr.

2020/21
kr.

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 159.343 163.906

Finansielle omkostninger i alt 159.343 163.906

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. oktober 2021

Gæld
30. september

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 13.003.536 12.388.945 649.087 9.116.770
Deposita 871.793 778.144 0 0

Langfristede gældforpligtelser i
alt 13.875.329 13.167.089 649.087 9.116.770

4 Hovedaktivitet
Selskabets formål er kapitalanbringelse, med henblik på opnåelse af størst mulig afkast af
investeringen i ejendommen Fregatten
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Noter

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut er der givet pant tkr. 15.345 i ejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 30.920. Restgælden er nedbragt til tkr. 12.389. 

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er der givet pant tkr. 44.703 i ejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi udgør tkr. 30.920. Restgælden er nedbragt til tkr. 0.
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