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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. februar 2015 - 31. januar 2016 for
Frejos Ejendom 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. 31. januar 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

februar 2015 - 31. januar 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 20. juni 2016

Direktion:

Peer Buch Sgrensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Frejos Ejendom ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Frejos Ejendom ApS for regnskabsaret 1. februar
2015 - 31. januar 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert 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.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlagger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
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 selskabet, 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.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. januar 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. februar 2015 - 31. januar 2016 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Supplerende oplysning vedregrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til ledelsens beretning, hvor usikkerhederne
ved indregning og maling af investeringsejendom til dagsvaerdi er beskrevet. Der henvises ligeledes til
note om "Usikkerhed ved indregning og maling i arsregnskabet".
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederikshavn, den 20. juni 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar af drift og udlejning af ejendommene Lodsgade 4, Danmarksgade 79 og
Danmarksgade 81, alle i Frederikshavn.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme opggres ved en afkastbaseret markedsvaerdiberegning. |
afkastberegningen tages udgangspunkt i kontraktsbestemte indtaegter og omkostninger. Hvor indtaegts-
eller omkostningsniveauet ikke er kendt eller kontraktsbestemt tages udgangspunkt i en skensmaessig
vurdering.

De anvendte afkastkrav ved beregning af dagsveerdien er fastsat efter de generelle niveauer, som
aktuelt er at finde i markedsrapporter fra kreditforeninger og eksterne maeglere. Der har ikke
medvirket ekstern maegler ved fastsaettelsen af vaerdien af ejendommene. Derudover er henset til
subjektive vurderinger af ejendommene i forhold til de enkelte ejendommes beliggenhed og
beskaffenhed.

Markedet for investeringsejendomme er fortsat praeget af ringe omsaetning. Det stillestaende marked
medfgrer en starre usikkerhed end saedvanligt i relation til at vurdere dagsvaerdien pa selskabets
ejendomme.

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

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenn.
Andre finansielle omkostninger........ccovvvviiiiiiiiiiiiiinnn..

RESULTAT FOR SKAT ..ttt iiiieiiiieeiieeenseeennnes
SKat af Arets reSULAL. ..e.uee et eeneeneeneeneeeeeeeeneeneenees

ARETS RESULTAT...ccvuniiiniiineeiieeiieerieeiineenneernneennnes

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2015/16
kr.

1.343.244

1 -69.870
-35.288

-22.135
1.215.951

37.297
-945.816

307.432

2 -59.674

247.758

247.758

247.758

2014/15
kr.

1.619.798
-8.670
-109.884
40.668
1.541.912

37.712
-1.019.043

560.581

-123.971

436.610

436.610

436.610
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BALANCE 31. JANUAR

AKTIVER

Ejendommen Lodsgade 4.......cooviiiiniiniiniiniineieinnenennnens
Ejendommen Danmarksgade 81.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiniinnn.
Ejendommen Danmarksgade 79......ccceiviiiiiniiniiiinnincnnnnn.
Materielle anlaegsaktiver........c.ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinanns

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiiiiin

Tilgodehavender lejere...c..vvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder...................
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooevieiieiiiiiiiiininininnnene.
Periodeafgraansningsposter.......ocvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieneinnenn,
Tilgodehavender........c.oviiiiiiiiiiiiiiiii e aens

[ 1747 (e (=] ST
OMSZETNINGSAKTIVER. ..ottt iiiiiiieeieeeenneen

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart OVerskud........oevieiiiieeiiiiiiiiieeeiiiieeeeeaaannnas

€] 3 N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiii i

Realkreditinstitutter....c.oocvviiiiiiiiiiiiiiii i,
BaNKIAN ettt
Anden gald...covniiiiiiiii e e e e e
Langfristede geeldsforpligtelser.............ccoooveiiiiiiiiin.

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiii.
Geeld til pengeinstitutter......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiireineeennees
Geeld til tilknyttede virksomheder........cccooviiiiiiiiiiinnn...
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2016
kr.

7.842.278
15.742.401
11.347.062

34.931.741

34.931.741

124.137
907.220
9.807
21.530
7.669
1.070.363

930.298

2.000.661

36.932.402

125.000
2.495.097

2.620.097

1.392.863

1.392.863

20.523.146
5.239.523
361.800
26.124.469

285.044
54.988
6.188.356
0

258.485
8.100
6.794.973

32.919.442

36.932.402

2015
kr.

7.392.847
15.811.332
11.602.949

34.807.128

34.807.128

66.912
971.823
16.542

0

7.567
1.062.844

50.224

1.113.068

35.920.196

125.000
2.083.581

2.208.581

1.257.027

1.257.027

20.673.360
3.529.982
692.186
24.895.528

0

0
7.274.042
66.057
203.561
15.400
7.559.060

32.454.588

35.920.196
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NOTER
2015/16
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2014/15: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 20.000
[ a1y (o] 3 =] S PPN 50.000
Andre omkostninger til social sikring........cccoviiiiiiiiiininnnn... -130
69.870
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -76.162
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 135.836
59.674
Materielle anlagsaktiver
Ejendommen Ejendommen

2014/15
kr.

8.121

549

8.670

25.907
98.064

123.971

Ejendommen

Lodsgade 4 Danmarksgade 81 Danmarksgade 79

Kostpris 1. februar 2015.....c.ccviviiiiiiiinennn... 5.986.863 14.847.116
TilGaANG .ot ieii e e eer e neeaas 0 0
Kostpris 31. januar 2016.............cccceenen.... 5.986.863 14.847.116
Opskrivninger 1. februar 2015.........ccccieeie 1.405.984 964.216
Arets opskrivninger .........cccoveviiiiniiiiniininnen. 449.431 -68.931
Opskrivninger 31. januar 2016.................... 1.855.415 895.285
Regnskabsmaessig vaerdi 31. januar 2016....... 7.842.278 15.742.401

12.398.472
159.901
12.558.373

-795.523
-415.788
-1.211.311

11.347.062

Arets opskrivning/nedskrivning pa investeringsejendomme bestar af arets vaerdiregulering til
dagsvaerdi. Pa investeringsejendommene, som er vardiansat til dagsvaerdi, er der ved dags-

vaerdiberegningen navendt en afkastsats pa 6,5%.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. februar 2015......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienann, 125.000 2.083.581
Andre reguleringer.....oovviviiiiiiiiiiiieeinieeineenaaens 163.758
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 247.758

125.000 2.495.097

| alt
2.208.581
163.758
247.758

2.620.097

10

Note
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NOTER

Langfristede geeldsforpligtelser

1/2 2015 31/1 2016 Afdrag Restgaeld

geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar

Realkreditinstitutter.............. 20.673.360 20.695.494 172.348 18.002.170
Banklan........ooovvvuiviinininninens 3.529.982 5.239.523 0 5.239.523
Andengaeld.......coeevvviiinnnnnn, 692.186 474.496 112.696 361.800
24.895.528 26.409.513 285.044 23.603.493

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den sam-
beskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for P.B.S. Holding
Frederikshavn ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til Realkredit Danmark 15.670 tkr., er der udstedt pantebreve 15.638
tkr., og til sikkerhed for gaeld til Nykredit 5.025 tkr., er der udstedt pantebrev 5.017 tkr. med
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. januar 2016 udger
33.819 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme opgeres ved en afkastbaseret markedsvaerdi-
beregning. | afkastberegningen tages udgangspunkt i kontraktsbestemte indtagter og omkost-
ninger. Hvor indtaegts- eller omkostningsniveauet ikke er kendt eller kontraktsbestemt tages
udgangspunkt i en skensmaessig vurdering.

De anvendte afkastkrav ved beregning af dagsvaerdien er fastsat efter de generelle niveauer,
som aktuelt er at finde i markedsrapporter fra kreditforeninger og eksterne maeglere. Der har
ikke medvirket ekstern maegler ved fastsaettelsen af vaerdien af ejendommene. Derudover er
henset til subjektive vurderinger af ejendommene i forhold til de enkelte ejendommes
beliggenhed og beskaffenhed.

Markedet for investeringsejendomme er fortsat praeget af ringe omsatning. Det stillestaende
marked medfarer en starre usikkerhed end saedvanligt i relation til at vurdere dagsvaerdien pa
selskabets ejendomme.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Frejos Ejendom ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede 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, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

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 indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer,
gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg
og godtgarelse under acontoskatteordningen 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-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen. Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen 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 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.

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 acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres 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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

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

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa egen-
kapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfares
belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger,
overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den periode, hvor det
sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.



