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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for
Frimaerket ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 7. maj 2020

Direktion

Erik Ludvig Find
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Frimzerket ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Frimaerket ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler)
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ledel-
sen 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 fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige sk@n 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 opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-
ten.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 7. maj 2020

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Steen Jensen
statsautoriseret revisor
mne27739
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revision

Frimaerket ApS
Strandvejen 70, 1.
2900 Hellerup

CVR-nr.: 37763713

Stiftet: 31. maj 2016

Hjemsted: Gentofte

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Erik Ludvig Find

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabet formal er besiddelse af fast ejendom, investering samt alt i forbindelse hermed staende
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat er i overensstemmelse med forventingerne.

Selskabet har tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen og er sdledes omfattet af selskabslovens
regler om kapitaltab. Det er ledelsens opfattelse, at selskabets kapitalforhold vil blive reetableret
gennem fremtidig indtjening.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Ledelsen har i maj 2020 vurderet virkningen af Covid -19 epidemien, i relation til ejendomsmarkedet og
selskabets direkte og indirekte kunder.

Pa baggrund af epidemien kan der opsta sendrede priser pa de ejendomme, som selskabet besidder pa
balancen.

Den indvirkning, som epidemien i sidste ende vil have pa selskabets drift og resultat afhaenger af krisens
lzengde og dybde, hvilket ikke er muligt at foretage en ngjagtig vurdering af gjeblikket.

Ledelsen forventer ikke at krisen bliver leengerevarende og forventer ikke at aktivernes prissaetning vil
pavirkes i vaesentligt omfang.

Selskabets adgang til likviditet og finansiering bygger pa gode forbindelser og forudsaettes ikke pavirket
af situationen.

Selskabets ledelse overvager Igbende udviklingen i situationen og opdaterer sine forretningsplaner
Ipbende pa behgrig vis.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. t.kr.
Bruttotab -20.105 -18
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 10.393.729 0
1 @vrige finansielle omkostninger 0 0
Resultat fgr skat 10.373.624 -18
Skat af arets resultat -2.282.197 4
Arets resultat 8.091.427 -14
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 8.091.427 0
Disponeret fra overfgrt resultat 0 -14
Disponereti alt 8.091.427 -14
Frimaerket ApS - Arsrapport for 2019 7



Balance 31. december
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Aktiver
2019 2018
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme under udfgrelse 212.843.237 60.419
Materielle anlaegsaktiver i alt 212.843.237 60.419
Anlaegsaktiver i alt 212.843.237 60.419
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 1.124.245 359
Tilgodehavender i alt 1.124.245 359
Likvide beholdninger 4.411 0
Omsaetningsaktiver i alt 1.128.656 359
Aktiver i alt 213.971.893 60.778
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Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 8.045.943 -45
Egenkapital i alt 8.095.943 5
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 4.217.657 811
Hensatte forpligtelser i alt 4.217.657 811
Geaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder 35.204.728 53.072
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 35.204.728 53.072
Geeld til pengeinstitutter 158.901.340 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.552.225 6.890
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 166.453.565 6.890
Geaeldsforpligtelser i alt 201.658.293 59.962
Passiver i alt 213.971.893 60.778
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
6 Neaertstaende parter
Frimaerket ApS - Arsrapport for 2019 9
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Noter

2019 2018
kr. t.kr.

1.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.342.963 1.265
Heraf aktiverede finansielle omkostninger -1.342.963 -1.265
0 0
Frimaerket ApS - Arsrapport for 2019 10
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Noter

31/12 2019 31/12 2018
kr. t.kr.

Investeringsejendomme under udfgrelse
Kostpris 1. januar 2019 60.418.870 22.769
Tilgang i arets Igb 142.030.638 37.650
Kostpris 31. december 2019 202.449.508 60.419
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2019 0 0
Arets regulering til dagsvaerdi 10.393.729 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019 10.393.729 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 212.843.237 60.419
Renteomkostninger indgar i kostprisen med 5.464.605 2.362

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent: 4,25
Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et sen-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

3. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geldialt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2019 fristet gaeld 31/12 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til tilknyttede
virksomheder 35.204.728 0 35.204.728 0
35.204.728 0 35.204.728 0

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets geeld til pengeinstitut, 159.901 t.kr., er der givet transport i modtagne
leverandgrgarantier 21.825 t.kr. samt pant i grunde og bygninger pa 212.300 t.kr., hvis
regnskabsmaessige veerdi udggr 212.843 t.kr.

5. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet entreprisekontrakt, hvis restforpligtelse pr. 31. december 2019 udgegr
27.947 t.kr.

Selskabet haefter for skyldig moms under den fzaelles momsregistrering. Den samlede forpligtelse
under sambeskatningen pr. 31. december 2019 fremgar af koncernregnskabet for ELF
Development A/S, CVR-nr. 27 52 84 49,

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med EIf Development A/S, CVR-nr. 27528449 som
administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.

Frimaerket ApS - Arsrapport for 2019 12



@edmark

Noter

6.

Naertstdende parter

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernregnskabet for ELF Development A/S, Gentofte.

Frimaerket ApS - Arsrapport for 2019
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frimaerket ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.
Andre eksterne omkostninger omfatter administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indteegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Renteomkostninger og @vrige omkostninger pa lan til finansiering af projekter og
investeringsejendomme under opf@rsel indregnes pa projektbeholdningerne / investeringsejendomme
under opfgrelse.

Frimaerket ApS - Arsrapport for 2019 14
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Kostpris for investeringsejendomme under opfgrsel under fremstilling omfatter andre eksterne
omkostninger medgaet til opfgrelse af investeringsejendomme. Herudover indregnes renter, der
direkte kan henfgres til investeringsejendomme under opfgrelse, i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsvaerdi. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Frimaerket ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik
ling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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