Frydendal Bolig ApS
Styrtom Skovvej 12
6200 Aabenraa
CVR nr. 37942634

Arsrapport for &ret 1. januar - 31. december 2023
(7. regnskabsar)

Godkendt p& den ordinzere generalforsamling

dn 2/ s 2024

¢ |
J A~

Sgren Ravn



Ledelsespategning

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelse

Balance

Noter

Indholdsfortegnelse

Side

4-7

9-10

11-12



Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret
1. januar - 31. december 2023 for Frydendal Bolig ApS, Aabenraa.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.

Rrsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

revision.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 24. marts 2024
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestdr i investering i og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Vaerdiansaettelse af investeringsejendomme

Investeringsejendommene er vaerdireguleret fra kostpriser, til ansldet dagsvaerdi, kr. 6.400.000,
pr. 31. december 2023. Der er i regnskabséret foretaget en veerdireguleringen pa kr. 200.000,

der er indtaegtsfart i resultatopggrelsen.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, da der ikke er sammenlignelige

handler eller foretaget vurdering fra sagkyndig.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for

klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste &r.

Resultatopggrelsen

Lejeindteegter
Lejeindteegter, der omfatter lejeindteegter fra boligudlejning, indregnes Igbende i resultatopggrelsen

og periodeafgraenset ved regnskabsarets udigb.
Nettoomsaetningen indregnes eksl. moms og med fradrag af leverede varme-, vand og andre

bidrag, der indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter,

afgifter, forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af

realkreditldn samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Veerdirequlering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder &rets sendring i dagsveerdien af investerings-

ejendomme.

Skat af drets resultat
Arets skat, som best8r af 8rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den

del, der kan henfgres til posteringer direkte pd egenkapitalen.



Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-

omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer indregnes i

resultatopggrelsen under posten "Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme”.

Selskabet foretager &rligt en individuel vaerdianszettelse af hver enkelt ejendom pé grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende

drifts&r, korrigeret for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende haendelser.

Den af selskabet anvendte model indeholder fglgende hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje
3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) -administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent
= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)
6) + refusionssaldi
7) - korrektioner til dagsveerdi
8) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindteegter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er

ansldet en forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnds

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.



4) Administration
Til administration af ejendomme hensaettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk anvendte

omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastszettes &rligt af ledelsen dels p8 grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver.

8) Dagsveerdien
Dagsveerdien fremkommer sdledes p& baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

fgr rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.
Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Dagsveerdien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og
villige parter p& uafhaengige vilkdr p& balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige

regnskabsmaessige skgn.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder
vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte. Der er i noterne givet oplysninger om de

anvendte forudseetninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.



Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Skyldig skat og udskudt skat

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

af 8rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af

den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. A£ndring i

udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder mdles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeeld er s8ledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til [dnets restgeeld.

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



Note

Resultatopggrelse for dret 2023

Bruttofortjeneste

Resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indtaegter

@vrige finansielle omkostninger
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Ordinzert resultat fgr skat

Skat af drets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Disponeret i alt

Bruttofortjeneste

Resultatopggrelsen er udarbejdet i sammendraget form (benavnt

Kr. Sidste &r
406.649 392.013
406.649 392.013

1.278 0
-142.309 -29.656
200.000 200.000
465.618 562.357
-102.481 -123.743
363.137 438.614
120.000 0
243.137 438.614
363.137 438.614

bruttofortjeneste/bruttotab) i overensstemmelse med Arsregnskabslovens § 32.



Note

Balance pr. 31. december 2023

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Kr. % Sidste ar %
6.400.000 98,4 6.200.000 99,5
6.400.000 98,4 6.200.000 99,5
6.400.000 98,4 6.200.000 99,5

0 0,0 0 0,0

3.647 0,1 0 0,0

0 0,0 0 0,0

3.647 0,1 0 0,0
98.284 1,5 33.953 0,5
101.931 1,6 33.953 0,5
6.501.931 100,0 6.233.953 100,0




Note

3.

Balance pr. 31

PASSIVER

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfgrt resultat
Foresldet udbytte for regnskabsdret
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser (lang- og kortfristet)
Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring

Periodeafgraansningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

. december 2023

Kr. % Sidste &r %
200.000 3,1 200.000 3,2
2.122.514 32,6 1.879.377 30,1
120.000 1,8 0 0,0
2.442.514 37,6 2.079.377 33,4
24.000 0,4 48.000 0,8
225.500 3,5 181.434 2,9
249.500 3,8 229.434 3,7
3.513.997 54,0 3.584.275 57,5
3.513.997 54,0 3.584.275 57,5
78.929 1,2 91.070 1,5
14.250 0,2 7.040 0,1
748 0,0 0 0,0
195.443 3,0 242.756 3,9
6.550 0,1 0 0,0
295.920 4,6 340.866 5,5
3.809.917 58,6 3.925.142 63,0
6.501.931 100,0 6.233.953 100,0

Eventualposter, pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter til drsrapporten

Note 1. Oplysning om dagsveaerdi (investeringsejendomme)

Dagsveerdi af investeringsejendomme, der males til dagsveerdi ultimo 6.400.000

FEndringer af dagsvaerdi, der indregnes i resultatopggrelsen 200.000

Forudsaetninger ved opggrelsen af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Investeringsejendomme males, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsveerdi

ved anvendelse af den afkastbaserede model.

En ejendoms dagsveerdi fremkommer sdledes pd baggrund af den enkelte ejendoms
normaliserede nettoresultat fgr renter for det kommende dr, og et til eendommen
knyttet forrentningskrav (afkastprocent).

Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.
Der er ikke budgetteret med nzevneveerdig tomgangsleje, da ejendommene er godt
beliggende og er i en god stand. Det er derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der

ikke kan ske lgbende genudlejning. Ejendomme er til boligudlejning.

Ved beregningen af dagsvaerdien pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat

afkastkrav pa 6,25 % for beboelsesejendomme.

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pd den fremtidige

veerdianseettelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold

AEndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pdvirke markedsafkastet pa de enkelte

ejendomme, f. eks. efterspgrgsel pd investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og

renteforventninger, valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
Andringer i ejendommenes resultater, der kan pdvirke vaerdianszettelsen, omfatter i det

vaesentligste ikke-p8virkelige forhold, sd som aendringer i drlige lejeindtaegter (almindelige

huslejereguleringer) og aendringer i driftsomkostninger.
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Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som

kan pdvirke veerdianseaettelsen. Handlingerne kan omfatte aendringer af ejendommenes
anvendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til hajere/lavere leje, andringer i tomgang

og rationalisering af driften.
Folsomhed ved opggrelsen af dagsvaerdi af investeringsejendommene

FEndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede

veerdi af investeringsejendomme i balancen, samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

En forggelse af afkastkravet pd 0,5% vil reducere den samlede dagsveerdi med 0,47 mio kr.

En reduktion af afkastkravet p& 0,5% vil forgge dagsvaerdien med 0,55 mio. kr.

Note 2. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld primo  Geeld ultimo Afdrag Restgeeld

aret aret naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.675.345 3.592.926 78.929 3.092.555
3.675.345 3.592.926 78.929 3.092.555

Note 3. Eventualposter, pantssetninger og sikkerhedsstillelser
Pant i aktiver

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter mv. er tinglyst fglgende heeftelser:

Kr.

Hzeftelse overfor ejerforeningen pa Frydendal 11 25.000
Nykredit Realkredit A/S 4.207.000
4.232.000

Bygninger og grund er i balancen opfgrt til kr. 6.400.000
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