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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2021 - 31,
december 2021 for Ejendomsselskabet Fredensborg Bycenter ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen erklarer, at betingelserne for at undlade revision er opfyldt.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 31. maj 2022

I direktionen:

Mads Toksveard Roar Bregnholt

Direktar Direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.




Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion
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Borupvang 3
2750 Ballerup

CVR-nr.
Stiftet:
Hjemsted:
Regnskabsar:

Mads Toksveerd
Roar Bregnholt

36458240

9. december 2014
Ballerup

1. januar - 31. december



Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formél er ejendomsbesiddelse og dermed beslagtet virksomhed.

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

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




Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

Ekstraordinart udbytte i regnskabsaret
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Disponeret i alt

Note 2021 2020
2.194.194 1.208.157
1 0 0
11.422.737 0
13.616.931 1.208.157
-1.570.797 -664.139
12.046.134 544.018
2 -4.358.992 -120.000
7.687.142 424.018
7.687.142 424.018
0 0
0 0
7.687.142 424.018




Balance pr. 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlzgsaktiver
Tilgodehavende fra lejere

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede tilgodehavender
Likvide beholdninger
Oms=tningsaktiver

Aktiver i alt

Note 2021 2020
3 54.500.000 41.679.270
54.500.000 41.679.270
54.500.000 41.679.270
119.176 0
662.367 7.500
366.460 426.460
1.148.003 433.960
149.991 439.922
1.297.994 873.882
55.797.994 42.553.152




Balance pr. 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Anpartskapital 53556 55.556
Overfort resultat 10.379.559 2.292.417
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 0 0
Egenkapital -+ 10.435.115 2.347.973
Hensattelser til udskudt skat 5 5.250.000 1.250.000
Hensatte forpligtelser 5.250.000 1.250.000
Geld til realkreditinstitutter 18.843.167 19.412.260
Geld til associerede virksomheder 5.200.000 5.200.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 24.043.167 24.612.260
Kortfristet del af langfristet gaeld 6 600.000 600.000
Bankgzld 9.132.321
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 0
Selskabsskat 568.591 218.591
Anden geeld 5.768.800 13.524.328
Kortfristede gaeldsforpligtelser 16.069.712 14.342.919
Gzldsforpligtelser 40.112.879 38.955.179
Passiver i alt 55.797.994 42.553.152
Eventualforpligtelser og leasing 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8




Noter

1 Af- og nedskrivninger
Gevinst ved salg af ejendomme

2 Skat af drets resultat
Skat af ordinaert resultat
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrerende tidligere ar

2021 2020
0 0
0 0
108.992 120.000
4.000.000 0
250.000 0
4.358.992 120.000




Noter

2021 2020
3 Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 29.831.241 17.877.829
Arets afgang 0 0
Arets tilgang 1.397.993 11.953.412
Kostpris 31. december 31.229.234 29.831.241
Vardiregulering 1. januar 11.848.029 11.848.029
Afgang 0 0
Arets vardiregulering 11.422.737 0
Verdiregulering 31. december 23.270.766 11.848.029
Regnskabsmzessig vzerdi 31. december 54.500.000 41.679.270

Veerdianszttelsen af investeringsejendommen til markedsvaerdi fastlegges pa baggrund af
forventede afkast for de enkelte investeringsejendomme. Ved fastsattelsen af det forventede
afkast for investeringsejendommene tages udgangspunkt i et forventet normaliseret
driftsresultat for de enkelte ejendomme. Det forventede driftsresultat beregnes ud fra
forventende lejeindtagter, korrigeret for evt. tomgang, fratrukket forventede
ejendomsomkostninger, herunder ejendomsskatter, vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsforsikringer og forbrugsomkostninger pa de enkelte ejendomme. Afkastkravene for
investeringsejendommene er fastsat pA baggrund af en generel bedommelse af
markedsniveauet for lignende ejendomme i omradet.

Ved fastszttelsen er markedsvardien for investeringsejendommene er anvendt folgende
afkastkrav og verdiansettelse:

Udlejede ejendomme: afkastkrav pa 4,5%
Ikke-udlejede ejendomme: kabsprisen
Folsomhedsanalyse:

En zndring i de anvendte afkastkrav har vaesentlig betydning for vardiansatielsen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastkravet vil fore til et fald i markedsveerdien af
ejendommene. Udviklingen pd ejendomsmarkedet, herunder som felge af bl.a. eendring af
renteniveau, kan medfere et @ndring til forrentningen af fast ejendom.

Nedenfor er anfert, hvorledes markedsveerdien af de samlede indregnede
investeringsejendomme pavirkes, nér afkastkravet for de enkelte investeringsejendomme
henholdvis stiger og falder med 0,25%-point:

ZEndret veerdi af ejendoms-
portefelje i t.kr.
Afkasti %
+0,25% -1.500
-0,25% 1.500



Noter

2021 2020
4 Egenkapital
Anpartskapital 1. januar 55.556 55.556
Anpartskapital 31. december 55.556 55.556
Overfert resultat 1. januar 2.292.417 1.868.399
Regulering 400.000 0
Forslag til drets resultatfordeling 7.687.142 424.018
Overfort resultat 31. december 10.379.559 2.292.417
Foresléet udbytte indregnet under egenkapitalen 1 . januar 0 0
Ekstraordinaert udbytte i regnskabsdret 0 0
Udbetalt udbytte 0 0
Forslag til arets resultatfordeling 0 0
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen 31. december 0 0
Egenkapital 31. december 10.435.115 2.347.973
§ Henszttelser til udskudt skat
Udskudt skat 1. januar 1.250.000 1.250.000
Regulering af udskudt skat i &ret 4.000.000 0
5.250.000 1.250.000
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld i alt Afdrag Langfristet Restgald
31. december 2021 naste ar andel efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter  19.443.167 600.000 18.843.167 18.843.167

Geld til associerede
virksomheder 5.200.000 0 5.200.000 5.200.000

24.643.167 600.000 24.043.167 24.043.167




Noter

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld er der givet pant i grunde og bygninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er opstillet i overensstemmelse med de i arsregnskabsloven nzvnte bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste &r.
Generelt

Generelt om indregning og miling
I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger, i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets vardi kan méles palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méales aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten omfatter arets nettoomsetning (lejeindtzgter) fratrukket drets vareforbru 2
(driftsomkostninger), andre driftsindtegter og andre eksterne omkostninger. De enkelte poster
vises ikke sa@rskilt i resultatopgerelsen i henhold til &rsregnskabslovens § 32.

Nettoomszetning

Nettoomsztning (lejeindtagter) indregnes i resultatopgerelsen,sifremt selskabet har opndet
endelig ret til indteegten. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre cksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab pé lejere
mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der
vedrerer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og —omkostninger samt
tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringscjendomme vaerdianszttes til handelsvardi og samtlige verdireguleringer
indregnes i resultatopgerelsen. Handelsvardien opgeres pa grundlag af en systematisk
vurdering af de enkelte ejendommes forventede afkast.

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

Fortjeneste eller tab ved ath@ndelse af investeringsejendomme opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige dagsveerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning af materielle anlaegsaktiver

Den regnskabsmeassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgds arligt for at afgere, om
der er indikationer for veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette
tilfeeldet, gennemfores en nedskrivningstest til afgorelse af, om genindvindingsverdien er
lavere end den regnskabsmeessige vaerdi, og der nedskrives til denne lavere
genindvindingsveerdi.

Genindvindingsvzardien for aktivet opgeres som den hejeste veerdi af nettosalgsprisen og
kapitalvaerdien. Er det ikke muligt at fastsatte en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv,
vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering
kan fastsettes en palidelig genindvindingsvardi.

Aktiver hvor det ikke er muligt at opgere nogen selvstendig kapitalveerdi, da aktivet i sig selv
ikke genererer fremtidige pengestromme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den
gruppe af aktiver, hvortil de kan henfores.

Tilgodehavender

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

Periodeafgrzensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

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.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet

skat af &rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles og indregnes i tilfzlde af midlertidige forskelle mellem regnskabsmacssig
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gzeldende, nér den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive
rente, sdledes 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 obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets
underliggende kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering p optagelsestidspunktet.

Geld i ovrigt er malt til amortiseret Kostpris svarende til nominel vaerdi.
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