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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Fras A/S
Fresvej 1

6630 Redding

CVR-nr.: 29827060
Hjemsted: Vejen
Regnskabsar: 01.01.2021-31.12.2021

Telefonnummer: 74 99 74 99
E-mailadresse: mail@froes.dk

Bestyrelse

Heidi Dahl Linding, formand
Jan Woitowitz Christensen
Jorgen Kring Jensen

Direktion
John Flemming Hansen

Revisor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Skibbroen 16
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret
01.01.2021 —31.12.2021 for Ejendomsselskabet Fras A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for

regnskabséret 01.01.2021 —31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Redding, den 07.02.2022

Direktion

ing Hansen
Bestyrelse »
o s, (mlll- /L
Heidi Dahl Linding Jan Woitowitz Christensen J rg@}l(ril%, Jensen
formand o
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Fros A/S

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Fras A/S for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, '
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter
for regnskabséret 1. januar — 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet".
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Uafheengighed

Vi er uathangige af virksomheden i overensstemmelse med International Ethics Standards Board
for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige ctiske
forpligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code.

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 for nedvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pé 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mdl er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,
at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nér sddan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vacsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
virksomhedens evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
virksomheden ikke lengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pd en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 4rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med érsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 07.02.2022

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 30 70 02 28

7
—

Jon Midtgaard
Statsautoriseret revisor
mne28657
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Ejendomsselskabet Fros A/S’ hovedaktivitet er at drive udlejning af erhvervsejendomme og anden
efter bestyrelsens sken dermed beslaegtet virksomhed.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usadvanlige forhold i regnskabsaret.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Ejendomsselskabet Fras A/S har i 2021 realiseret et overskud pa kr. 1.844.958 fer skat og et
overskud efter skat pa kr. 1.543.258 mod et underskud fer skat i 2020 p4 kr. 3.632.910 og et
underskud efter skat pé kr. 3.891.467. Arets resultat anses for varende tilfredsstillende.
Egenkapitalen pr. 31.12.2021 udger kr. 3.863.168 mod 31.12.2020 hvor egenkapitalen udgjorde kr.
2.319.910.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr&dt forhold, som forrykker vurdering af
arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Selskabet er 100% ejet af Fros Sparekasse, hvorfor regnskabspraksis for méling af ejendomme er
tilpasset regnskabspraksis for kreditinstitutter.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som folge af en tidligere begivenhed har en
retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning sker
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden
drsrapporten aflegges og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelse indregnes indtacgter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes
med de belab, der vedrarer regnskabséret.

Resultatopgerelse

Nettoomszetning
Nettoomsetningen bestér af lejeindtaegter. Lejeindtaegter indregnes i den periode som lejen
vedrarer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift af virksomhedens
ejendomme, som reparation og vedligehold, administration, revision og diverse gebyrer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter honorar til bestyrelse og direktion.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver bestér af regnskabsérets af- og nedskrivninger
opgjort ud fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og
gennemforte nedskrivningstest, og af gevinster og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.
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Endvidere bestar af- og nedskrivninger af stigninger i omvurderet vardi, der modsvarer en
veerdinedgang, der tidligere er indregnet i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden. Den aktuelle danske selskabskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Selskabets ejendomme fungerer som domicilejendomme for moderselskabet Fros Sparekasse, og er
klassificeret som grunde og bygninger.

Grunde og bygninger méles efter forste indregning til omvurderet vaerdi, som er dagsvaerdien pa
omvurderingstidspunktet med fradrag af efterfolgende akkumulerede af- og nedskrivninger.
Omvurderingsvaerdien revurderes arligt ved anvendelse af afkastmetoden og beregnes pa baggrund
af ejendommens driftsafkast og forrentningskrav. Der har ikke medvirket eksterne eksperter i
forbindelse med vardiansattelse af grunde og bygninger.

Stigninger i omvurderet verdi indregnes under opskrivningshenlaggelser under egenkapitalen,
medmindre stigningen modsvarer en verdinedgang, der tidligere er indregnet i resultatopgerelsen.
Fald i omvurderet vaerdi indregnes i resultatopgerelsen, medmindre der er tale om tilbageforsler af
tidligere foretagne opskrivninger under egenkapitalen.

Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid eller
dagsverdien. Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes
forventede brugstider:

e Bygninger 50 ar

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi, med
fradrag af nedskrivninger til imedegéelse af eventuelle tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemassige verdi af aktiverne opgeres med
udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveardien af fremforselsberettigede, skattemassige
underskud, indregnes i balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter geeld til tilknyttede virksomheder (kreditinstitut) og
leverandergeld, indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méales de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsveerdi.
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Resultatopggrelse for 2021

Nettoomsatning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger

Resultat af primzer drift

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

I alt

CVR-nr. 29827060
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2021 2020

kr. kr.
3.789.713 3.721.647
-190.926 -191.504
3.598.787 3.530.143
-40.000 -40.000
99.306 -5.182.445
3.658.093 -1.692.302
-1.813.135 -1.940.608
1.844.958 -3.632.910
-301.700 -258.557
1.543.258 -3.891.467
1.543.258 -3.891.467
1.543.258 -3.891.467




Balance pr. 31.12.2021

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver

Aktiver i alt

Note

CVR-nr. 29827060

2021
kr.
42.852.025
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2020
kr.
42.823.014

42.852.025

42.852.025

42.823.014

42.823.014

546.096

739.161

546.096

739.161

43.398.121

43.562.175




Balance pr. 31.12.2021

Note

Virksomhedskapital

Overfort overskud eller underskud

Egenkapital

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldig sambeskatningsbidrag

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Nertstdende parter med bestemmende indflydelse 7
Sikkerhedsstillelser 8

CVR-nr. 29827060
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2021 2020

kr. kr.
1.500.000  1.500.000
2.363.168 819.910
3.863.168 2.319.910
266.314 256.770
38.966.938 40.726.938
301.701 258.557
39.534.953 41.242.265
39.534.953 41.242.265
43.398.121 43.562.175
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Egenkapitalopggrelse for 2021

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud I alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.500.000 819.910 2.319.910
Arets resultat 0 1.543.258 1.543.258
Egenkapital ultimo 1.500.000 2.363.168 3.863.168
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gager og len

Det gennemsnitlige antal beskaftigede i regnskabsaret
omregnet til heltidsbeskaftigede

2. Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa materielle anlegsaktiver
Op-/nedskrivninger pa materielle anlagsaktiver

3. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

4, Skat af arets resultat

Skat, regulering tidligere ar
Skat af drets resultat

CVR-nr. 29827060
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2021 2020

kr. kr.
40.000 40.000
40.000 40.000

0 0
815.694 822.445
-915.000 4.360.000
-99.306 5.182.445
1.813.135  1.940.608
1.813.135 1.940.608
-1 0

301.701 258.557
301.700 258.557




Noter

S. Materielle anlzegsaktiver

Kostpris primo
Tilgang
Afgang

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets op-/nedskrivninger
Arets afskrivninger
Tilbageforsel ved afgang

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Grunde og
bygninger
kr.

87.126.620
-70.295
0

87.056.325

-44.303.606
915.000
-815.694

0

-44.204.300

42.852.025
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Alle ejendomme fungerer som domicilejendomme for Fras Sparekasse, og er beliggende i

Syddanmark.

Det vegtede gennemsnit af de afkastprocenter, der er lagt til grund ved fastszttelse af de enkelte

ejendommes omvurderede vaerdi, udger 7,0% (spend fra 6,0% - 8,0%). En stigning i

afkastprocenten pa 0,5%-point vil medfere en reduktion i den omvurderede verdi pa -2.887 t.kr.

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgér i en dansk sambeskatning med Fros Sparekasse som administrationsselskab.
Selskabet hafter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for
de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa
renter, royalties og udbytter for sambeskattede selskaber. Sambeskatningsbidraget til Fros

Sparekasse udger 301.701 kr. for 2021.

7. Naertstiende parter

Fres Sparekasse ejer alle aktier i selskabet og har dermed bestemmende indflydelse herpa.
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Transaktioner mellem nertstiende parter og Ejendomsselskabet Fros A/S i 2021:
Ejendomsselskabet Fros A/S udlejer alle ejendomme til Fras Sparekasse.

Fras Sparekasse udlejer grund og arbejdskraft til Ejendomsselskabet Fras A/S, ligesom sparekassen
stiller finansiering til rddighed for Ejendomsselskabet Fros A/S.

Transaktioner med nartstdende er gennemfort pd markedsvilkar.

8. Sikkerhedsstillelser

Ingen.
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