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Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbs-

dret 1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brgnshgj, den 18. april 2021

Direktion

Lars Nordestgaard Pedersen Mads Christian Dige Rgnholt
Direktar Direkter



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Den uvafhcengige revisors erklcering om uvdvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af drsregnskabet for Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99
ApPS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, re-
sultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskobe’r udarbejdes efter Ars-
regnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle sfilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkloerings-
standard for smé& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
Arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og
krav er ncermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af ars-
regnskabet". Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med internationale eftiske regler
for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vore @vrige etiske forpligtelser i henhold fil disse regler og krav. Det er vor opfattelse,
at det opndede bevis er tilstroekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden voesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbeijdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortscette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde Arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nafiv end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet. Dette kroever, at vi planlcegger og
udfgrer handlinger med henblik p& at opnd begreenset sikkerhed for vor konklusion om &rsregn-
skabet og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at op-
nd yderligere sikkerned for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primcert bestdr af forespargsler til ledelsen
0g. hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
krcevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Den uvafhcengige revisors erklcering om uvdvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revi-
sion, og Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om Arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om darsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af Arsregnskabet er det vort ansvar at lcese ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vcesentligt inkonsistent
med dArsregnskabet eller vor viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p& anden ma-
de synes at indeholde vcesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysninger i
henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pd& det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet voesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 18. april 2021

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34093
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Revisor
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Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligeste akfivitet har vaeret at eje og udleje fast ejendom.



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Eiendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS for 2020 er aflagt i overensstemmel-
se med drsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med enkete fil-
valg for hgjere regnskabsklasse.

Arsrapporten for 2020 er aflagtikr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er tilpasset cendringer i drsregnskabsloven, som treeder i kraft for regnskabsér
der starter 1. januar 2020. Dét medferer at neutralitetsbegrebet er blevet erstattet af et
forsigtigheds- og neutralitetsbegreb. A£ndringen har ikke medfert cendringer fil indregning og
maling i &rsregnskabet.

Regnskabspraksis er tilpasset cendringer i drsregnskabsloven, som treeder i kraft for regnskabsér
der starter 1. januar 2020. Dét medferer at der nu ikke lcengere er note om egenkapitalen. Op-
lysninger om egenkapitalen eri &r og fremover anfert i en egenkapitalopgerelse.

Bortset fra ovenncevnte omréder er den anvendte regnskabspraksis ucendret i forhold til sidste
ar.

Generelt om indregning og madling

| resultatopgerelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indfjenes. Herudover indregnes vcer-
direguleringer af finansielle aktfiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan mdles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drs-
rapporten aflcegges, og som be- eller afkroefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i &rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omscetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtoegter, andre indtcegter, ejendommens driftsom-
kostninger og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtcegter
Indtcegter ved udleje af fastejendom indregnes i resultatopgarelsen pd tidspunktet for lejens pe-
riode, s&fremt indtcegten kan opgeres pdlideligt.

Ejendommens driftsomkostninger
Omkostninger ftil drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

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

Vcerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets cendring i dagsvcerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtcegter og omkostninger

inansielle indtoegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedregrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtoegter og -omkostninger samt tilloeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgarelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlcegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opnd af-
kast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd 1&n indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder. Alle
I&neomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgarelsen over I&nets Igbetid.

Efter farste indregning mdles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgearelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vceret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvecerdien er udiryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd& arms loengde vilkér p& balancedagen. Fastloeggelse af dagsveerdi medfarer voe-
sentlige regnskabsmaoessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevoerende dr ikke har vaeret muligt at finde dagsvcerdi-
en ved hjcelp af markedsinformationer, hvorfor voerdianscettelsen er sket pd baggrund af dis-
konteringsmodeller.

Dagsvcerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdianscettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vcere enkeltstdende begivenhe-
der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
s&fremt disse ikke indgdr scerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvcerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudscetninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller om-
steendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsaftte, idet forudsatte begiven-
heder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan voere voesentlige.

Veerdiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmcessige veerdi af immaterielle og materielle anloegsaktiver samt kapitalandele i
dafttervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes Arligt for indikationer
p& veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer p& vcerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvecerdien, hvis denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

10



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Genindvindingsveerdi er den hgjeste voerdi af kapitalvoerdi og salgsvcerdi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvcerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede netto-
pengestremme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af &rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede goeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaoessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveerdi.

Gceeldsforpligtelser

Prioritetsgceld er séGledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til I&dnets restgeeld.
For obligationsl@n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I&nets underliggende
kontantveerdi pd I&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amor-
tisering af I&nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld fil leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gceld, males til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgrcensningsposter, indregnet under kortfristede gceldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrarende indtcegter i de efterfglgende aér.

11



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2020

Note 2020 14.08-
kr. 31.12.19
kr.
Bruttofortjeneste 263.040 45.185
Vcerdireguleringer af investeringsaktiver 2 724910 4.008.880
Resultat fer finansielle poster 987.950 4.054.065
Finansielle indtcegter 4,172 0
Finansielle omkostninger 3 -140.627 -105.847
Resultat fer skat 851.495 3.948.218
Skat aof érets resultat 4 -198.346 -868.608
Arets resultat 653.149 3.079.610
Overfert resultat 653.149 3.079.610

653.149 3.079.610

12



Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Tigodehavender fra salg og tienesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraeensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Note 31.12.2020 31.12.2019
kr. kr.

5 15.000.000 14.275.090
15.000.000 14.275.090
15.000.000 14.275.090

608 0

10.066 3.648

0 5.721

10.674 9.369
356.415 16.059
367.089 25.428
15.367.089 14.300.518
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Balance pr. 31. december 2020

Passiver
Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Henscettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig l&dnekapitall
Gceeld ftil realkreditinstitutter

Langfristede gceldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede goeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat
Anden gceld

Kortfristede gceldsforpligtelser

Gceeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Note 31.12.2020 31.12.2019
kr. kr.

45.000 45.000
6.009.759 5.356.610
6.054.759 5.401.610
1.031.534 868.608
1.031.534 868.608
2.359.048 2.265.312
5.003.437 5.306.690
6 7.362.485 7.572.002
6 806.586 367.483
0 14.407
54.930 45.790
16.032 16.032
35.420 0
5.343 14.586
918.311 458.298
8.280.796 8.030.300
15.367.089 14.300.518

7
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

Egenkapital 1. januar 2019

Kapitalforhgjelse ved geeldskonvertering
Arets resultat

Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse

Egenkapital 31. december 2019

Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Virksomheds-

Overfart resul-

kapital tat | alt
45.000 5.356.610 5.401.610
0 653.149 653.149
45.000 6.009.759 6.054.759
Virksomheds- Overfert resul-
kapital tat | alt
0 0 0
3.000 2.277.000 2.280.000
0 3.079.610 3.079.610
42.000 0 42.000
45.000 5.356.610 5.401.410
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Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Noter

2020 14.08-
kr. 31.12.19
kr.
1 Oplysning om dagsveerdi
Indtcegter af negativ goodwill
Dagsvecerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
primo 4.008.880 0
Andringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopgerelsen 724910 4.008.880
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
ultimo 4.733.790 4.008.880
2 Vcerdireguleringer af investeringsaktiver
Vcerdireguleringer af investeringsejendomme 724.910 4.008.880
Vceerdiregulering investeringsejendomme 724.910 4.008.880
724.910 4.008.880
3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 140.627 105.847
140.627 105.847
4 Skat of drets resultat
Arets aktuelle skat 35.420 0
Arets udskudte skat 162.926 868.608
198.346 868.608

16



Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Noter

5 Aktiver der mdles til dagsvcerdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2020 10.266.210
Kostpris 31. december 2020 10.266.210
Vcerdireguleringer 1. januar 2020 4.008.880
Arets veerdireguleringer 724910
Veerdireguleringer 31. december 2020 4.733.790
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2020 15.000.000

Oplysning om forudscetninger for dagsvcerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Markedsvcerdien er baseret p& indgdet lejekontrakter og forventet optimering af lejen i for-
lcengelse af investeringer p& ejendommen, samt et forsigtigt sken af markedsvcerdien. Ejen-
dommen er optaget til et afkastkrav pé 5,00%. Ledelsen har anvendt den afkastbaserede
model.

Ejiendommens samlede areal udgar 631 m2 og bestdr af 1 lejemdl. Den arlige normeret leje
udger t.kr. 947. Elendommen er udlejet til erhvervslejemdl. Eiendommen er beliggende pd
Nordre Fasanvej 99, 2000 Frederiksberg. Eiendommen er fuldt udlejet til og med den
31.08.2025.

Der vurderes ikke at veere veesentlig usikkerhed ved det udferte skan.
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Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Noter

5

Aktiver der males til dagsvceerdi (fortsat)

Forudscetninger ved opgerelse af dagsvcerdi af investeringsejendommene

Der er anvendt en leje p& 1.500 kr. pr. m2.

Driftsomkostningerne udgear 57 kr. pr. m2 samt 0,62% af lejeindtcegterne.
Ejendomsskatter udger 76 kr. pr. m2, svarende til 8,21 % af lejeindtcegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger 40 kr. pr. m2, svarende til 4,35% af lejeindtcegterne.
Administrationsomkostningerne udger 48 pr. m2, svarende fil 5,22 % af lejeindtcegterne.

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvcerdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et fastsat afkastkrav
pd 5,00 %.

Zndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen.

Z&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0.50% Basis 0.50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,50 5,00 5,50
Dagsveerdi 16.670.000 15.000.000 13.640.000
Andring i dagsveerdi 1.670.000 0 -1.360.000
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Noter

6 Langfristede gceldsforpligtelser

Ansvarlig I&dnekapital
Geeld fil realkreditinstitutter
Deposita

Ejendomsselskabet Nordre Fasanvej 99 ApS

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2020 2020 nceste ar efter 5 &r
2.265.312 2.359.048 0 0
5.615.273 5.310.533 307.096 3.867.600
58.900 499 .490 499 .490 0
7.939.485 8.169.071 806.586 3.867.600

Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gceld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.378, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmcessige vcerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 15.000.
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