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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af køb og salg af 
erhvervsejendomme, udlejning af erhvervsejendomme samt hermed beslægtet virksomhed.  

 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 
Årets udvikling og resultat er som forventet. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 
2021 for Fresh ApS. 

 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Direktionen erklærer, at selskabet opfylder bestemmelserne i årsregnskabslovens § 135 og har derved 
mulighed for at aflægge et ikke revideret årsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens 
godkendelse, at selskabets årsregnskab fremover ikke revideres. 

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

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

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
 
København V, den 20. juli 2022 

 
Direktion 

 
 
 
 
 
Ole Graubæk 
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Til kapitalejerne i Fresh ApS 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Fresh ApS for perioden 1. januar - 31. december 2021, der omfatter 
resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes 
efter årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar 
- 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet".  

 
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for 
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA 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 grundlag for vores 
konklusion. 

 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser 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 selskabets evne til at fortsætte 
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 selskabet, 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 
fejlinformation, 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 revision, 
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. Fejlinformationer kan 
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 
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 væsentlig 
fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, 
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af selskabets 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 usikkerhed 
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at 
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning 
gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er 
tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er 
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog 
medføre, at selskabet 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 betydelige 
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 
Udtalelse om ledelsesberetningen  
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 
 
Birkerød, den 20. juli 2022 
  
ECO-TEAM statsautoriseret revisionsanpartsselskab 
CVR-nr.: 27966675 

 
 
 
 
 
Peter Lind 
statsautoriseret revisor 
mne10900 
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GENERELT 
Årsregnskabet for Fresh ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 
Generelt om indregning og måling 
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 

 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, 
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

 
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. 

 
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 afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb.  

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

 
Omregning af fremmed valuta 
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstår 
mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en 
finansiel post. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 

 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 

 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og 
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger. 

 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har 
fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i 
forbindelse med salget. 
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Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på 
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta mv. Udbytte fra 
andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres. 

 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan 
henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 
BALANCEN 

 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 

 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt 
på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende 
år. 

 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede forventede huslejeindtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som 
pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi 
med fradrag af deposita. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 
Gældsforpligtelser 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder, 
kapitalinteresser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel 
værdi. 

 
Likvider 
Likvide midler består af indestående på bankkonti og kontante beholdninger. 
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 BRUTTOFORTJENESTE ....................................................  5.734.150 2.697.503 

   

     

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer .....................  5.734.150 2.697.503 

   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme .................  29.000.000 73.700.909 
     

 DRIFTSRESULTAT .............................................................  34.734.150 76.398.412 

   

   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder ........................................................................  0 -887.439 

   Andre finansielle omkostninger ............................................  -893.540 -882.914 
     

 RESULTAT FØR SKAT .......................................................  33.840.610 74.628.059 

   

   Skat af årets resultat ............................................................  -7.266.518 -16.506.394 
     

 ÅRETS RESULTAT .............................................................  26.574.092 58.121.665      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat ...................................................................  26.574.092 58.121.665 
     

 DISPONERET I ALT ............................................................  26.574.092 58.121.665      
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 1 Investeringsejendomme .......................................................  185.388.132 156.388.132 
     

   Materielle anlægsaktiver ....................................................  185.388.132 156.388.132 
     

   ANLÆGSAKTIVER .............................................................  185.388.132 156.388.132 
     

   

 AKTIVER ..............................................................................  185.388.132 156.388.132      
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 2021 2020 
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   Virksomhedskapital ..............................................................  125.000 125.000 

   Overført resultat ...................................................................  102.529.759 75.039.262 
     

   EGENKAPITAL ....................................................................  102.654.759 75.164.262 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat ................................................  24.794.200 18.414.200 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER ...........................................  24.794.200 18.414.200 
     

   

   Anden gæld ..........................................................................  1.176.490 2.092.895 
     

   Langfristede gældsforpligtelser .......................................  1.176.490 2.092.895 
     

   Kreditinstitutter .....................................................................  7.724.204 26.134.291 

   Gæld til tilknyttede virksomheder .........................................  48.123.836 34.419.277 

   Selskabsskat ........................................................................  886.518 135.082 

   Anden gæld ..........................................................................  28.125 28.125 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser.........................................  56.762.683 60.716.775 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER ..................................................  57.939.173 62.809.670 
     

   

 PASSIVER ...........................................................................  185.388.132 156.388.132      

   

 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Virksomhedskapital primo ....................................................  125.000 125.000 
     

 Virksomhedskapital ultimo................................................  125.000 125.000 
     

 Overført resultat, primo ........................................................  75.039.262 16.516.590 
 Årets resultat ........................................................................  26.574.092 58.121.665 
 Ændring i dagsværdi sikringsinstrumenter ...........................  916.405 401.007 
     

 Overført resultat ultimo .....................................................  102.529.759 75.039.262 
     

   EGENKAPITAL ....................................................................  102.654.759 75.164.262 
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 1 Materielle anlægsaktiver  

 Kostpris, primo ......................................................................................................  72.687.223 
 Tilgang i årets løb ..................................................................................................  0 
 Afgang i årets løb ..................................................................................................  0 
   

 Kostpris 31. december 2021  72.687.223 
   

 Opskrivninger, primo .............................................................................................  83.700.909 
 Årets opskrivninger ................................................................................................  29.000.000 
   

 Opskrivninger 31. december 2021  112.700.909 
   

   

 Af-/nedskrivninger, primo ......................................................................................  0 
 Af-/nedskrivninger på afhændede aktiver .............................................................  0 
 Årets af-/nedskrivninger ........................................................................................  0 
   

 Af-/nedskrivninger 31. december 2021  0 
   

 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021..................................................  185.388.132    

   

Ved opgørelse af afkast for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i 

forventede lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene.  Forventede drifts-, 

administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter 

beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode 

samt forventede omkostninger til indregning og større vedligeholdelsesarbejder 

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.  

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende 

afkastprocenter lagt til grund: 

 

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 4 

Højeste afkastprocent   4,5 

Laveste afkastprocent   3,5 

 

Følsomhedsanalyse: 

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af 

investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen fører til et fald i 

markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til i 

forrentningen af fast ejendom.
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Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen 

påvirkes, når afkastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning: 

Afkast % Værdi af ejen- 

domsportefølje 

Regnskabsmæssig 

værdi 

Regulering 

4,5 163.146.315 185.388.132 -20.610.354 

3,5 209.759.547 185.388.132 26.469.010 

 

Grundet det vedvarende lave renteniveau er det vurderet i år at nedsætte den anvendte 

afkastprocent 5,5 til 4. Hvilke har en betydning for reguleringen på  29.000.000kr. 

   

 2 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Eventualforpligtelser 
 

Selskabet hæfter solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for 
skatten. 
 

   

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i 
ejendommen med nom. DKK 26.000.000. 
 

 

 

 

   

 

 


