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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023
for Fredensgade 11 A-C ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resulta-
tet of selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af &rsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 3. juli 2024

Direktion

Erik Wihlborg

Bestyrelse

Morten Bondo Christensen Erik Wihlborg Sgren Frischknecht Christensen
formand
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Revisors erklcering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Fredensgade 11 A-C ApS

Vi har opstillet érsregnskabet for Fredensgade 11 A-C ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
pd grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og

noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internatfionale retningslinjer for revisorers etiske
adfcerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-

den omhu.

Arsregnskobef samt ngjagtigheden og fuldstcendigheden af de oplysninger, der er anvendt fil opstilingen

af &rsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklceringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet fil at verificere ngjagtigheden eller fuldstoendigheden af de oplysninger, De har givet os fil brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt &rsregn-

skabet er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Kgbenhavn S, den 3. juli 2024

Powered-By
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 44 28 23 80

Seren Strandby
statsautoriseret revisor
mne24684
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Selskabsoplysninger
Selskabet Fredensgade 11 A-C ApS
Skolebakken 7, kl. tv.
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 3879 20 32
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Morten Bondo Christensen, formand
Erik Wihlborg
Seren Frischknecht Christensen
Direktion Erik Wihlborg
Revisor Powered-By

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Kay Fiskers Plads 9-11
2300 Kgbenhavn S
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Virksomhedens vcoesentligste aktiviteter er at drive og udvikle ejendommen Fredensgade 11, 2200
Kgbenhavn C.

Selskabet har i aret realiseret et overskud p& 119 tkr. mod et overskud sidste &r p& 171 tkr. Arets resultat
anses af ledelsen som vcerende tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning eller mdling

Selskabets investeringsejendomme mdles til dagsveerdi. Dagsvaerdien opgeres for de enkelte ejiendomme
p& baggrund aof en rcekke forudscetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede
nettoindtjening samt fastsatte afkastningskrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Afkastkravene er fastsat, s& de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pd ftilsvarende
ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastscettelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter regnskabsdrets udigb

Der er ikke efter balancedagen indtréddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fredensgade 11 A-C ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Generelt om indregning og mdling

| resultatopgerelsen indregnes indtcegter, i takt med at de indfjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsdret.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtfidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan mdéles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd sel-
skabet, og forpligtelsens voerdi kan mdles pdlideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden Arsrapporten
aflcegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd& balanceda-gen.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomscetning, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Nettoomscetning bestér af lejeindtcegter fra udlejning til private og erhverv. Lejeindtcegter indregnes i
resultatopgerelsen efter forfaldsprincippet.

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger mv.
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger

vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvcerende med lejere.

Vcerdiregulering af investeringsejendomme

Vcerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vcerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anloegsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indicegter og omkostninger
Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger mv.

Skat aof arets resultat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til drefs resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme mdles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne scelges for p& balancedagen til en uafhcen-
gig kaber.

Dagsveerdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pd den budgetterede net-
toindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der af-
spejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vcerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindfjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vcerdi-
anscettelsesmodel er ucendret i forhold il sidste regnskabsar.

Vcerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vcerdireguleringer af investeringsejendom-

me".

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris, der scedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgrcensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende

efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for éret, vises som en scerskilt post under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af fidligere d&rs skattepligti-ge indkomster og for betalte aconto
skaftter.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, mdles til
den veerdi, hvortil akfivet forventes at kunne redliseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver mdles til nettorealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle goeldsforpligtelser indregnes ved l&dnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser fil amortise-
ret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskel-

len mellem provenuet og den nominelle voerdi indregnes i resultatopggrelsen over Idneperioden.

Geeldsforpligtelser vedragrende investeringsejendomme mdles til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden geeld, mdles til amortiseret kost-

pris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgrcensningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtcegter i de efter-
falgende ar.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 399.912 389.455
Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 50.000
Af- og nedskrivninger af anlcegsaktiver 0 1.612
Driftsresultat 399.912 441.067
Andre finansielle indtcegter 25 0
@vrige finansielle omkostninger -248.464 -214.930
Resultat for skat 151.473 226.137
Skat af arets resultat -32.935 -55.000
Arets resultat 118.538 171.137
Forslag il resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 118.538 171.137
Disponeret i alt 118.538 171.137
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlcegsaktiver
2 Investeringsejendomme 14.690.000 14.500.000
Materielle anlcegsaktiver i alt 14.690.000 14.500.000
Anlcegsaktiver i alt 14.690.000 14.500.000
Omscetningsaktiver
Periodeafgraensningsposter 3.270 5.442
Tigodehavenderi alf 3.270 5.442
Likvide beholdninger 23.828 137.036
Omscetningsaktiver i alt 27.098 142.478
Aktiver i alt 14.717.098 14.642.478
Fredensgade 11 A-C ApS - Arsrapport for 2023 9



Powered-By Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 3.282.099 3.163.561
Egenkapital i alt 3.332.099 3.213.561

Hensatte forpligtelser

Henscettelser il udskudt skat 9211.000 906.000
Hensatte forpligtelser i alt 911.000 906.000

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 8.847.752 8.951.246
3 Langfristede goeldsforpligtelser i alt 8.847.752 8.951.246
3 Kortfristet del af langfristet gceld 105.000 103.844
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 13.500
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 41.308 39.538
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.311.890 1.249.419
Selskabsskat 7.172 0
Anden gceld 160.877 165.370
Kortfristede gceldsforpligtelser i alt 1.626.247 1.571.671
Geeldsforpligtelser i alt 10.473.999 10.522.917
Passiver i alt 14.717.098 14.642.478

1 Personaleforhold

4 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser
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Eaenkapitalopagrelse

Virksomheds- Overfort resul-

kapital tat | alt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 3.163.561 3.213.561
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 118.538 118.538
50.000 3.282.099 3.332.099
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Noter

1. Personaleforhold

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Direktaren har ikke modtaget vederlag.

2, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 10.653.680 10.653.680
Tigang i érets lgb 190.000 0
Kostpris 31. december 2023 10.843.480 10.653.680
Regulering fil dagsveerdi 1. januar 2023 3.846.320 3.796.320
Arets regulering til dagsveoerdi 0 50.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 3.846.320 3.846.320
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2023 14.690.000 14.500.000

Starrelsen p& ejendommen udger 490 m2, der bestdr af 361 m2 beboelsesudlejning og resterende del
benyttes som erhvervsudlejning. Efendommen er indregnet fil 29.980 kr. pr. m2 og er beliggende i
2200 Kgbenhavn N.

Lejemdlene anvendes til boligudlejning og erhvervsudlejning, og lejerne kan opsige lejemadlene med
3-6 méneders varsel. Som udgangspunkt er lejemdlene uopsigelige for udlejer.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pd& grundlag af regnskabsmcessige
vurderinger pd& baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 3,60% pr.
31.12.2023, hvilket er lidt hgjere end sidste ar. En forggelse af afkastkravet pd 0,5%-point vil reducere
den samlede dagsvcerdi med 1.731 tkr. En formindskelse af afkastkravet pd& 0,5%-point vil forege
veerdien med 2.414 t.kr.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommen pé& 525
t.kr. | det budgetterede resultat er der indeholdt forventede driftsomkostninger fil opretholdelse af
lejeniveauet for 162 t.kr.

Der har i regnskabsdret ikke voeret tomgang i forbindelse med fra- og indflytning. Der er budgetteret
med tomgang for 0 tkr. i det kommende regnskabsdr. Pr. 31.12.2023 er erhvervslejemal 100% udlejet,
og 100 % af boligmdal er udlejet.
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Noter

3. Gceeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeldi alt del aof lang- gceld Restgceld
31/12 2023 fristet gceld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.952.752 105.000 8.847.752 8.458.000
8.952.752 105.000 8.847.752 8.458.000
4, Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld fil realkreditinstitutter, 8.953 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 14.690 t.kr.
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