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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Frederikskaj
Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 28. juni 2023
Direktion:

Anders Borring

Bestyrelse:

Jacob Bruun Borring
formand

Thomas Myrén Anders Borring
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Frederikskaj Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Frederikskaj Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022 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". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

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 hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

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 le-
delsen 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 selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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 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 revi-
sion, 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. Fejlin-
formationer 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 beslut-
ninger, 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 profes-
sionel 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 sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 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 konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder 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 begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring 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.

Odense, den 28. juni 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
mne31450

4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
PD

7Q
-0

FT
CI

-T
6E

84
-K

EE
FU

-K
EY

EE
-1

O
XK

Z



Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Frederikskaj Ejendomme A/S
Adresse, postnr., by Fredens Allé 3, 5250 Odense SV

CVR-nr. 30 17 58 67
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Jacob Bruun Borring, formand
Thomas Myrén
Anders Borring

Direktion Anders Borring

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at købe og udvikle fast ejendom med henblik på videresalg, investering
og dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på 568.571 kr. mod et overskud på
8.911.020 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
31.782.284 kr. 
Der er i regnskabåret foretaget værdireguleringer for i alt -2.145.000 kr. mod 10.020.000 kr. i 2021

Resultatet af driften før værdireguleringer har forløbet som forventet.

Ejendommene værdiansættes til skønnet dagsværdi, baseret på mæglervurderinger. Ejendommene er
i 2022 nedreguleret med -2.145.000 kr.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Bruttofortjeneste 1.459.286 1.450.415
3 Personaleomkostninger 0 -5.056

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.459.286 1.445.359
4 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -2.145.000 10.020.000

Resultat før finansielle poster -685.714 11.465.359
5 Finansielle omkostninger -43.223 -40.974

Resultat før skat -728.937 11.424.385
6 Skat af årets resultat 160.366 -2.513.365

Årets resultat -568.571 8.911.020

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -568.571 8.911.020

-568.571 8.911.020
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

7 Investeringsejendomme 64.175.000 66.320.000

64.175.000 66.320.000

Anlægsaktiver i alt 64.175.000 66.320.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender 39.184 30.638

39.184 30.638

Likvide beholdninger 265.726 385.272

Omsætningsaktiver i alt 304.910 415.910

AKTIVER I ALT 64.479.910 66.735.910
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

PASSIVER
Egenkapital

8 Aktiekapital 2.000.000 2.000.000
Overført resultat 29.782.284 30.350.855

Egenkapital i alt 31.782.284 32.350.855
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 5.214.083 5.685.980

Hensatte forpligtelser i alt 5.214.083 5.685.980
Gældsforpligtelser

9 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 23.646.667 25.623.215
Anden gæld 583.580 570.030

24.230.247 26.193.245
Kortfristede gældsforpligtelser

9 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.976.969 1.237.405
Modtagne forudbetalinger fra kunder 499.968 404.250
Leverandører af varer og tjenesteydelser 396 23.404
Gæld til tilknyttede virksomheder 393.319 456.750
Skyldig sambeskatningsbidrag 311.531 308.961
Anden gæld 71.113 75.060

3.253.296 2.505.830

Gældsforpligtelser i alt 27.483.543 28.699.075

PASSIVER I ALT 64.479.910 66.735.910

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Usikkerhed om indregning og måling

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Sikkerhedsstillelser
12 Nærtstående parter
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 2.000.000 21.439.835 23.439.835
Overført via resultatdisponering 0 8.911.020 8.911.020

Egenkapital 1. januar 2022 2.000.000 30.350.855 32.350.855
Overført via resultatdisponering 0 -568.571 -568.571

Egenkapital 31. december 2022 2.000.000 29.782.284 31.782.284
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Frederikskaj Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter, som indregnes i resultatopgørelsen i takt med at
lejeindtægter forfalder. 
Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, ejendomsomkostninger m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastsættelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp
af sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
salgsværdien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

Værdiansættelsen tager udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forberede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under andre eksterne omkostninger.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommene løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens levetid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Dagsværdiregulering af
investeringsejendomme".

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og måling af gældsforpligtelser.

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.

2 Usikkerhed om indregning og måling

Som følge af de generelle økonomiske usikkerheder og samtidig høje aktiviteter på
ejendomsmarkedet, knytter der sig en usikkerhed til fastsættelsen af værdien af selskabets
ejendomme.

På trods af de foretagne værdireguleringer vil der fortsat være en usikkerhed forbundet med
værdiansættelsen, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser
kan være væsentlige.

Det er dog ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi, efter de foretagne værdireguleringer, på
bedst mulig vis afspejler ejendommenes dagsværdi.
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2022 2021

3 Personaleomkostninger
Lønninger 0 5.056

0 5.056

Selskabet har ingen ansatte udover direktion og bestyrelse.

4 Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Urealiseret værdiregulering af investeringsejendomme -2.145.000 10.020.000

-2.145.000 10.020.000

5 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 11.569 6.750
Andre finansielle omkostninger 31.654 34.224

43.223 40.974

6 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 311.531 308.961
Årets regulering af udskudt skat -471.897 2.204.404

-160.366 2.513.365

7 Investeringsejendomme

kr. 2022 2021

Dagsværdi 1. januar 66.320.000 56.300.000
Årets værdireguleringer -2.145.000 10.020.000
Dagsværdi 31. december 64.175.000 66.320.000

Selskabets investeringsejendomme består af 12 lejligheder og 13 p-pladser, beliggende i Københavns
Sydhavnskvarter.

Værdiansættelsen af ejendommene tager udgangspunkt i en opgørelse fra en ekstern valuar pr. 31.
december 2022, der er baseret på sammenlignelige handler i området.
Forudsætningerne baserer sig på en gennemsnitlig m2 pris på 47.500 - 48.000 kr.

For oplysninger om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende investeringsejendomme henvises til note 11.

Værdiansættelsen af investeringsejendommene er foretaget på baggrund af dagsværdiniveau 3.
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Frederikskaj Ejendomme A/S
Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Aktiekapital

Virksomhedens aktiekapital har uændret været 2.000.000 kr. de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2022
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 25.623.636 1.976.969 23.646.667 20.730.470
Anden gæld 583.580 0 583.580 0

26.207.216 1.976.969 24.230.247 20.730.470

10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Borring Holding A/S som administrations-selskab
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med
indkomståret 1. oktober 2019 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter. De sambeskattede
selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationsselskabets
årsregnskab.

11 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 25.623.636 kr, er afgivet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 64.175.000 kr.

Til sikkerhed for forpligtelser overfor ejerforeninger, er der lyst pant på i alt 492.000 kr.

12 Nærtstående parter

Frederikskaj Ejendomme A/S' nærtstående parter omfatter følgende:

Bestemmende indflydelse

Nærtstående part Bopæl/Hjemsted
Grundlag for
bestemmende indflydelse

Borring Holding A/S Odense Kapitalbesiddelse
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