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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter 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. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 1. juli 2024

| direktionen:

Per Eriksen
Direktar
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fredensborg
Bycenter ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er na@rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet 1 overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar blevet omfattet af revisions-pligten, og
det er i den forbindelse besluttet at fa foretaget udvidet gennemgang af arsregnskabet. Vi skal
fremhaeve, at der ikke er foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene
i arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 gare dette.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og
udfarer handlinger med henblik pa at opna begreaenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa
at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med drsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger
i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herringlase, den 1. juli 2024
GUNDS@ REVISION REGISTRERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR-nr.: 76 47 55 12

Claus Nielsen
registreret revisor
mnel770
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter ApS
Borupvang 3
2750 Ballerup

CVR-nr.: 36 45 82 40

Stiftet: 9. december 2014
Hjemsted: Ballerup

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Per Eriksen

GUNDS@ REVISION

REGISTRERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
Rytterkaer 2

4000 Roskilde
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er ejendomsbesiddelse og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets udlgb, som i vaesentlig grad har
pavirket selskabets drift eller status.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt overskud

Ekstraordinzrt udbytte i regnskabsaret
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Disponeret i alt

Note 2023 2022

2.637.284 1.941.368

0 0

2.637.284 1.941.368

-707.197 -978.820

1.930.087 962.548

2 -568.089 -329.709
1.361.998 632.839

1.361.998 632.839

0 0

0 0

1.361.998 632.839

Addo Sign identifikationsnummer: dc71c3ab-f1f7-4f42-9634-800aaa614fde



Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavende fra lejere
Tilgodehavende tilknyttede selskaber
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver

Aktiver i alt

Note 2023 2022
3 54.500.000 54.500.000
54.500.000 54.500.000
54.500.000 54.500.000
314.402 153.020
3.081.402 0
166.429 386.141
641.020 691.020
4.203.253 1.230.181
68.744 2.078.747
4.271.997 3.308.928
58.771.997 57.808.928
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Balance pr. 31. december

Passiver

Anpartskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geald til associerede virksomheder

Langfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgeld

Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser
Passiver i alt

Gennemsnitlige antal beskeeftigede
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Note 2023 2022
55.556 55.556
11.367.522 10.362.398
0 0
11.423.078 10.417.954
4 5.250.000 5.250.000
5.250.000 5.250.000
34.013.729 35.190.664
5.200.000 5.200.000
5 39.213.729 40.390.664
5 1.200.000 1.200.000
0 0
568.089 0
1.117.101 550.310
2.885.190 1.750.310
42.098.919 42.140.974
58.771.997 57.808.928
1
6
7
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Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

2023 2022

Selskabskapital

Saldo primo 55.556 55.556
Saldo ultimo 55.556 55.556
Overfart resultat

Saldo primo 10.362.398 10.379.559
Forhgjelse (nedseettelse) af egenkapital som korrektion af fejl -356.874 -650.000
Avrets resultat 1.361.998 632.839
Saldo ultimo 11.367.522 10.362.398
Foreslaet udbytte

Saldo primo 0 0
Ekstraordinaert udbytte i regnskabsaret 0 0
Udbetalt udbytte 0 0
Avrets resultat 0 0
Saldo ultimo 0 0
Egenkapital 11.423.078 10.417.954
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Noter

1 Gennemsnitlige antal beskeeftigede

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede

2 Skat af arets resultat
Skat af ordinzrt resultat
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2023 2022
0 0
568.089 329.709
0 0
0 0
568.089 329.709
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Noter

2023 2020
3 Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 31.229.234 31.229.234
Arets afgang 0 0
Avrets tilgang 0 0
Kostpris 31. december 31.229.234 31.229.234
Verdiregulering 1. januar 23.270.766 23.270.766
Arets veerdiregulering 0 0
Veerdiregulering 31. december 23.270.766 23.270.766
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 54.500.000 54.500.000

Veardianszattelsen af investeringsejendommen til markedsveerdi fastleegges pa baggrund af
forventede afkast for de enkelte investeringsejendomme. Ved fastsettelsen af det forventede
afkast for investeringsejendommene tages udgangspunkt i et forventet normaliseret
driftsresultat for de enkelte ejendomme. Det forventede driftsresultat beregnes ud fra
forventende lejeindteegter, korrigeret for evt. tomgang, fratrukket forventede
ejendomsomkostninger, herunder ejendomsskatter, vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsforsikringer og forbrugsomkostninger pé de enkelte ejendomme. Afkastkravene for
investeringsejendommene er fastsat pa baggrund af en generel bedemmelse af
markedsniveauet for lignende ejendomme i omradet.

Ved fastsettelsen er markedsveerdien for investeringsejendommene er anvendt falgende
afkastkrav og veerdianseettelse:

Udlejede ejendomme: afkastkrav pa 5%

Ikke-udlejede ejendomme: kgbsprisen

Falsomhedsanalyse:

En &ndring i de anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for veerdiansettelsen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastkravet vil fare til et fald i markedsveerdien af
ejendommene. Udviklingen pa ejendomsmarkedet, herunder som falge af bl.a. &endring af
renteniveau, kan medfgre et &ndring til forrentningen af fast ejendom.

Nedenfor er anfart, hvorledes markedsverdien af de samlede indregnede
investeringsejendomme pdvirkes, nar afkastkravet for de enkelte investeringsejendomme
henholdvis stiger og falder med 0,25%-point:

AEndret veerdi af ejendoms-
portefglje i t.kr.

Afkast i %
+0,25% -1.500
-0,25% 1.500

11
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Noter

2023 2020
4 Henseattelser til udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 5.250.000 5.250.000
Regulering af udskudt skat i aret 0 0
5.250.000 5.250.000
5 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
31. december 2023 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter  35.213.729 1.200.000 34.013.729 29.213.729
Geld til associerede
virksomheder 5.200.000 0 5.200.000 5.200.000
40.413.729 1.200.000 39.213.729 34.413.729

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld péa 40,4 mio. er der givet pant i grunde og bygninger med en

bogfart veerdi pa 54,5 mio.kr.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i sambeskatning med falgende selskaber; Per Eriksen
Holding ApS, Lyngenseks ApS og Grasted Centervej 5 ApS. Selskabet heefter derfor
ubegraenset og solidarisk, for selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

indenfor sambeskatningskredsen.

Der verserer en sag mod selskabet, hvor modparten har rettet et krav mod selskabet. Selskabet
forventer ikke, at det rejste krav medfarer tab for selskabet.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i &rsregnskabsloven navnte bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter arets nettoomsztning (lejeindteaegter) fratrukket arets vareforbrug
(driftsomkostninger), andre driftsindteegter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster
vises ikke sarskilt i resultatopgarelsen i henhold til arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsetning

Nettoomsztning (lejeindteegter) indregnes i resultatopgarelsen,safremt selskabet har opnaet
endelig ret til indteegten. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa lejere
mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der
vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og —omkostninger samt
tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme veardianseettes til handelsveerdi og samtlige veerdireguleringer
indregnes i resultatopggrelsen. Handelsveerdien opgeres pa grundlag af en systematisk
vurdering af de enkelte ejendommes forventede afkast.

Der er tale om investeringsejendomme som lgbende vedligeholdes, og der foretages ikke
afskrivninger pa ejendomme.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af investeringsejendomme opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige dagsveerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventet tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Udskudt skat males og indregnes i tilfelde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets
underliggende kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter 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. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 1. juli 2024

| direktionen:

Per Eriksen
Direktar





Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fredensborg
Bycenter ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er na@rmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet 1 overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Selskabet er med virkning for indevaerende regnskabsar blevet omfattet af revisions-pligten, og
det er i den forbindelse besluttet at fa foretaget udvidet gennemgang af arsregnskabet. Vi skal
fremhaeve, at der ikke er foretaget udvidet gennemgang eller revision af sammenligningstallene
i arsregnskabet.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 gare dette.





Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang
(fortsat)

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og
udfarer handlinger med henblik pa at opna begreaenset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa
at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med drsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger
i henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herringlase, den 1. juli 2024
GUNDS@ REVISION REGISTRERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
CVR-nr.: 76 47 55 12

Claus Nielsen
registreret revisor
mnel770





Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter ApS
Borupvang 3
2750 Ballerup

CVR-nr.: 36 45 82 40

Stiftet: 9. december 2014
Hjemsted: Ballerup

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Per Eriksen

GUNDS@ REVISION

REGISTRERET REVISIONSANPARTSSELSKAB
Rytterkaer 2

4000 Roskilde





Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er ejendomsbesiddelse og dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat er som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets udlgb, som i vaesentlig grad har
pavirket selskabets drift eller status.





Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle omkostninger

Ordineert resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt overskud

Ekstraordinzrt udbytte i regnskabsaret
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Disponeret i alt

Note 2023 2022

2.637.284 1.941.368

0 0

2.637.284 1.941.368

-707.197 -978.820

1.930.087 962.548

2 -568.089 -329.709
1.361.998 632.839

1.361.998 632.839

0 0

0 0

1.361.998 632.839






Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver
Anlaegsaktiver

Tilgodehavende fra lejere
Tilgodehavende tilknyttede selskaber
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omseetningsaktiver

Aktiver i alt

Note 2023 2022
3 54.500.000 54.500.000
54.500.000 54.500.000
54.500.000 54.500.000
314.402 153.020
3.081.402 0
166.429 386.141
641.020 691.020
4.203.253 1.230.181
68.744 2.078.747
4.271.997 3.308.928
58.771.997 57.808.928






Balance pr. 31. december

Passiver

Anpartskapital
Overfart resultat
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Geald til associerede virksomheder

Langfristede geaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Bankgeld

Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser
Passiver i alt

Gennemsnitlige antal beskeeftigede
Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Note 2023 2022
55.556 55.556
11.367.522 10.362.398
0 0
11.423.078 10.417.954
4 5.250.000 5.250.000
5.250.000 5.250.000
34.013.729 35.190.664
5.200.000 5.200.000
5 39.213.729 40.390.664
5 1.200.000 1.200.000
0 0
568.089 0
1.117.101 550.310
2.885.190 1.750.310
42.098.919 42.140.974
58.771.997 57.808.928
1
6
7





Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december

2023 2022

Selskabskapital

Saldo primo 55.556 55.556
Saldo ultimo 55.556 55.556
Overfart resultat

Saldo primo 10.362.398 10.379.559
Forhgjelse (nedseettelse) af egenkapital som korrektion af fejl -356.874 -650.000
Avrets resultat 1.361.998 632.839
Saldo ultimo 11.367.522 10.362.398
Foreslaet udbytte

Saldo primo 0 0
Ekstraordinaert udbytte i regnskabsaret 0 0
Udbetalt udbytte 0 0
Avrets resultat 0 0
Saldo ultimo 0 0
Egenkapital 11.423.078 10.417.954






Noter

1 Gennemsnitlige antal beskeeftigede

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede

2 Skat af arets resultat
Skat af ordinzrt resultat
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

2023 2022
0 0
568.089 329.709
0 0
0 0
568.089 329.709
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Noter

2023 2020
3 Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 31.229.234 31.229.234
Arets afgang 0 0
Avrets tilgang 0 0
Kostpris 31. december 31.229.234 31.229.234
Verdiregulering 1. januar 23.270.766 23.270.766
Arets veerdiregulering 0 0
Veerdiregulering 31. december 23.270.766 23.270.766
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 54.500.000 54.500.000

Veardianszattelsen af investeringsejendommen til markedsveerdi fastleegges pa baggrund af
forventede afkast for de enkelte investeringsejendomme. Ved fastsettelsen af det forventede
afkast for investeringsejendommene tages udgangspunkt i et forventet normaliseret
driftsresultat for de enkelte ejendomme. Det forventede driftsresultat beregnes ud fra
forventende lejeindteegter, korrigeret for evt. tomgang, fratrukket forventede
ejendomsomkostninger, herunder ejendomsskatter, vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsforsikringer og forbrugsomkostninger pé de enkelte ejendomme. Afkastkravene for
investeringsejendommene er fastsat pa baggrund af en generel bedemmelse af
markedsniveauet for lignende ejendomme i omradet.

Ved fastsettelsen er markedsveerdien for investeringsejendommene er anvendt falgende
afkastkrav og veerdianseettelse:

Udlejede ejendomme: afkastkrav pa 5%

Ikke-udlejede ejendomme: kgbsprisen

Falsomhedsanalyse:

En &ndring i de anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for veerdiansettelsen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastkravet vil fare til et fald i markedsveerdien af
ejendommene. Udviklingen pa ejendomsmarkedet, herunder som falge af bl.a. &endring af
renteniveau, kan medfgre et &ndring til forrentningen af fast ejendom.

Nedenfor er anfart, hvorledes markedsverdien af de samlede indregnede
investeringsejendomme pdvirkes, nar afkastkravet for de enkelte investeringsejendomme
henholdvis stiger og falder med 0,25%-point:

AEndret veerdi af ejendoms-
portefglje i t.kr.

Afkast i %
+0,25% -1.500
-0,25% 1.500
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Noter

2023 2020
4 Henseattelser til udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 5.250.000 5.250.000
Regulering af udskudt skat i aret 0 0
5.250.000 5.250.000
5 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
31. december 2023 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter  35.213.729 1.200.000 34.013.729 29.213.729
Geld til associerede
virksomheder 5.200.000 0 5.200.000 5.200.000
40.413.729 1.200.000 39.213.729 34.413.729

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgeeld péa 40,4 mio. er der givet pant i grunde og bygninger med en

bogfart veerdi pa 54,5 mio.kr.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er administrationsselskab i sambeskatning med falgende selskaber; Per Eriksen
Holding ApS, Lyngenseks ApS og Grasted Centervej 5 ApS. Selskabet heefter derfor
ubegraenset og solidarisk, for selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

indenfor sambeskatningskredsen.

Der verserer en sag mod selskabet, hvor modparten har rettet et krav mod selskabet. Selskabet
forventer ikke, at det rejste krav medfarer tab for selskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i &rsregnskabsloven navnte bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter arets nettoomsztning (lejeindteaegter) fratrukket arets vareforbrug
(driftsomkostninger), andre driftsindteegter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster
vises ikke sarskilt i resultatopgarelsen i henhold til arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsetning

Nettoomsztning (lejeindteegter) indregnes i resultatopgarelsen,safremt selskabet har opnaet
endelig ret til indteegten. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pa lejere
mv.

13





Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der
vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og —omkostninger samt
tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme veardianseettes til handelsveerdi og samtlige veerdireguleringer
indregnes i resultatopggrelsen. Handelsveerdien opgeres pa grundlag af en systematisk
vurdering af de enkelte ejendommes forventede afkast.

Der er tale om investeringsejendomme som lgbende vedligeholdes, og der foretages ikke
afskrivninger pa ejendomme.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af investeringsejendomme opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige dagsveerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventet tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa
generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Udskudt skat males og indregnes i tilfelde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive
rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets
underliggende kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

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