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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for Fredensvang Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Døstrup, den 14. januar 2022

Direktion

Jan Bastrup Pedersen
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Fredensvang Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Fredensvang Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsente-
re årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Aalborg, den 14. januar 2022

Revicor
Godkendt revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 13 92 92 97

Erik Møller
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne8946
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fredensvang Ejendomme ApS
Døstrupvej 72
9500 Hobro

CVR-nr.: 28 96 93 33

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Mariagerfjord

Direktion Jan Bastrup Pedersen, direktør

Revisor Revicor
Godkendt revisionsanpartsselskab
Hobrovej 317
9200  Aalborg SV
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 943.428, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 3.205.978.

Resultatet anses for tilfredsstillende.

Selskabets økonomiske drift har været neutralt i forhold til Covid-19. Dette forventes også at
være tilfældet for det kommende år.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Fredensvang Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant 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 ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger til
ejendommenes drift og andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsindtægter

Indtægter fra udlejning af ejendomme, indregnes i resultatopgørelsen, i takt med udlejningen, og
hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Ejendomsudgifter

Omkostninger til ejendommenes drift indeholder de omkostninger, der er anvendt for at opnå år-
ets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 år 0 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., så-
fremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på vær-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopen-
gestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber
indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem 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
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 981.266 374.492

Personaleomkostninger 1 -92.973 -30.654

Resultat før af- og nedskrivninger 888.293 343.838

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -13.628 -13.600

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 874.665 330.238

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 551.889 88.389

Resultat før finansielle poster 1.426.554 418.627

Finansielle omkostninger -217.031 -184.858

Resultat før skat 1.209.523 233.769

Skat af årets resultat -266.095 -51.430

Årets resultat 943.428 182.339

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 75.000 100.000

Overført resultat 868.428 82.339

943.428 182.339

10



Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 16.819.383 7.568.761

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 0 13.628

Materielle anlægsaktiver 16.819.383 7.582.389

Anlægsaktiver i alt 16.819.383 7.582.389

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 17.589

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 74.474 262.154

Andre tilgodehavender 0 242.228

Periodeafgrænsningsposter 2.831 2.831

Tilgodehavender 77.305 524.802

Likvide beholdninger 65.932 96.690

Omsætningsaktiver i alt 143.237 621.492

Aktiver i alt 16.962.620 8.203.881
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 2.630.978 1.762.550

Foreslået udbytte for regnskabsåret 75.000 100.000

Egenkapital 4 3.205.978 2.362.550

Hensættelse til udskudt skat 526.837 403.367

Hensatte forpligtelser i alt 526.837 403.367

Gæld til realkreditinstitutter 11.585.748 4.494.249

Andre kreditinstitutter 92.011 120.598

Langfristede gældsforpligtelser 5 11.677.759 4.614.847

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 315.989 191.111

Banker 606.414 324.837

Modtagne forudbetalinger fra kunder 19.459 18.689

Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 13.003

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 0 9.600

Skyldigt sambeskatningsbidrag 142.625 33.292

Anden gæld 12.332 19.618

Deposita 455.227 212.967

Kortfristede gældsforpligtelser 1.552.046 823.117

Gældsforpligtelser i alt 13.229.805 5.437.964

Passiver i alt 16.962.620 8.203.881

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 86.542 21.671

Andre omkostninger til social sikring 5.262 5.211

Andre personaleomkostninger 1.169 3.772

92.973 30.654

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 5.725.936

Tilgang i årets løb 8.698.733

Kostpris 31. december 2021 14.424.669

Værdireguleringer 1. januar 2021 1.842.825

Årets værdireguleringer 551.889

Værdireguleringer 31. december 2021 2.394.714

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 16.819.383

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til at fastsætte dagsværdien for
investeringsejendomme.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på et forventet normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakten.

Ejendomme i Hobro; forventet normaliseret driftsresultat TDK 1.356, afkast 8,5 - 11,5%

Ejendomme i Nykøbing Mors; forventet normaliseret driftsresultat TDK 291, afkastkrav
10,0%
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Noter

2 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgå til driften af investeringsejendommen i et år, herunder omkostning til reparation og
vedeligeholdelse for at opretholde ejendommene i nuværende vedligeholdelsesstand.

Der er i dagsværdien foretaget fradrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede lokaler.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien på
investeringsejendommene.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 8,5 % - 11,5  %

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent -0,5 0,0 0,5

Dagsværdi 17.694.585 16.819.383 16.168.017

Ændring i dagsværdi 875.202 0 -651.366
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Noter

3 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2021 40.828

Kostpris 31. december 2021 40.828

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 27.600

Årets afskrivninger 13.228

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 40.828

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 0

4 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2021 500.000 1.762.550 100.000 2.362.550

Betalt ordinært udbytte 0 0 -100.000 -100.000

Årets resultat 0 868.428 75.000 943.428

Egenkapital 31. december
2021 500.000 2.630.978 75.000 3.205.978

15



Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.658.164 11.873.150 287.402 10.358.933

Andre kreditinstitutter 147.794 120.598 28.587 0

4.805.958 11.993.748 315.989 10.358.933

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Fredensvang Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 11.873, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021  udgør t.kr. 16.819.

Til sikkerhed for gæld til andet kreditinstitut t.kr. 121 er der givet pant i grunde og bygninger
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr. 1.914.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på t.kr. 1.950, der giver pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr. 4.999. Ejerpantebrevet er depone-
ret til sikkerhed for selskabets gæld til pengeinstitut, t.kr. 304.

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser over for moderselskabet og tilknyttede og associe-
rede virksomheder samt kapitalinteresser

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på t.kr. 400, der giver pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør t.kr. 2.707. Ejerpantebrevet er
deponeret til sikkerhed for et koncernforbundet selskabs gæld til kreditinstitut t.kr. 1.481.
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