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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Fjordbak Udlejningsejendomme 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
V. Hassing, den 3. juni 2022

Direktion:

Peter Michael Fjordbak
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Fjordbak Udlejningsejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Fjordbak Udlejningsejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 3. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er kab, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet
virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note

2021
kr.

243.740

100.000

343.740

-97.405

246.335

-53.790

192.545

192.545

192.545

2020
kr.

220.597

-44.734

175.863

-108.577

67.286

-15.676

51.610

51.610

51.610
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereerriieereiieiriieieeneerenneerenneeeennneanes
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiiii e ieeeeeens

EGENKAPITAL ...ttt eeiiii e eetinneeeeeennns
Hensaettelse til udskudt skat......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeennns

Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...

Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
SelSKADSSKAL. cvteeeite i i i e e e

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2021
kr.

7.600.000
7.600.000

7.600.000

214.573

214.573

7.814.573

50.000
1.750.222

1.800.222

29.385

29.385

5.787.647
5.787.647

38.903
12.500
20.997
24.405
90.714
9.800
197.319

5.984.966

7.814.573

2020
kr.

7.500.000
7.500.000

7.500.000

125.993

125.993

7.625.993

50.000
197.677

247.677

0

0

5.826.550
5.826.550

38.144
22.368
610.061
17.143
852.400
11.650
1.551.766

7.378.316

7.625.993
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021........

Forslag til resultatdisponering....
Modtaget koncerntilskud...........

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs- Overfort
kapital resultat

50.000 197.677

192.545
1.360.000

50.000 1.750.222

| alt

247.677

192.545
1.360.000

1.800.222
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 3.383 5.647
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 94.022 102.930
97.405 108.577
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 24.405 17.143
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 29.385 -1.467
53.790 15.676
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JaNUAr 2021, ... eeiieeieittieieerenneeeenneeeaneeeesnnerennnesennsesonnssnnnns 7.568.064
Kostpris 31. december 2021.......coouiiitiiitiiieiiitiaiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneens 7.568.064
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiieneineennnns -68.064
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vv i 100.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............cccviiviiiiiinnnn 31.936
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......cccoviviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 7.600.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2021 .. . ueiiiiiiiiitieiiieeneeeeeerennrerenateaanneennnes 7.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vvuveiinieiiniiiiniiiiniieeneenenees 100.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendomme bestar af en boligudlejningsejendom, som er beliggende i Aalborg.
Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det forventede driftsafkast i et normalar for boligudlejningsejendommen er vurderet til 305
tkr. Ved vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 4 %.

Det forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger,
vedligeholdelse og administration. Ved vaerdiansattelsen er der taget hensyn til
ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgadede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.826.550 38.903 5.624.144 5.864.694

5.826.550 38.903 5.624.144 5.864.694

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Fjordbak

Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 5.890 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 7.600 tkr.

2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Fjordbak Udlejningsejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



