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Ledelsespåtegning
 

  - 3 -
 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 
for FAME Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Aarhus, den 26. februar 2022

Direktion

Thomas Hoffmann Dyrbøl Marianne Hoffmann Dyrbøl

Direktør Direktør
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Virksomheden FAME Ejendomme ApS

Æbeløgade 23,  

8000 Aarhus C

CVR-nr. 40938869

Stiftelsesdato 15. november 2019

Regnskabsår 1. januar 2021 - 31. december 2021

Direktion Thomas Hoffmann Dyrbøl, Direktør

Marianne Hoffmann Dyrbøl, Direktør
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i at drive virksomhed i indland med ejendomsinvestering og al dermed 
forbunden virksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat på kr. 
61.625, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum på kr. 14.416.770, og en egenkapital 
på kr. 32.872.
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Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for FAME Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre driftsindtægter,  
samt andre eksterne omkostninger. 
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  salg og  administration.
 
Af- og nedskrivninger på  materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af aktivernes brugstid i 
virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på følgende vurdering af 
brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-10 år 0%
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Småanskaffelser, som enkeltvist og akkumuleret er uvæsentlige, indregnes som en omkostning i 
resultatopgørelsen.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 2 og 5 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. 
Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, 
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret 
kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
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Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
EI

X7
-2

ED
V4

-S
M

CG
6-

ZL
82

T-
TY

D
KU

-4
YI

JJ



FAME Ejendomme ApS

Resultatopgørelse
 

- 10 -
 

Note
2021

kr. 
2019/20

kr. 

Bruttofortjeneste 313.504 214.633

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -67.280 -67.280

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 57.794 0

Driftsresultat 304.018 147.353

Andre finansielle indtægter 5.129 6.816

Andre finansielle omkostninger -247.522 -222.924

Resultat før skat 61.625 -68.755

Årets resultat 61.625 -68.755

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 61.625 -68.755

Resultatdisponering 61.625 -68.755
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 201.840 269.120

Investeringsejendomme 1 14.166.667 14.108.873

Materielle anlægsaktiver 14.368.507 14.377.993

Anlægsaktiver 14.368.507 14.377.993

Likvide beholdninger 48.263 87.002

Omsætningsaktiver 48.263 87.002

Aktiver 14.416.770 14.464.995
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat -7.128 -68.755

Egenkapital 32.872 -28.755

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 7.237.475 7.488.701

Gæld til associerede virksomheder 6.348.776 6.212.287

Langfristede gældsforpligtelser 2 13.586.251 13.700.988

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 253.811 252.970

Anden gæld, herunder skyldige skatter 543.836 539.792

Kortfristede gældsforpligtelser 797.647 792.762

Gældsforpligtelser 14.383.898 14.493.750

Passiver 14.416.770 14.464.995

Eventualforpligtelser 3

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 4
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Noter
  

  

2021 2019/20
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1. Investeringsejendomme
2021 2020

Kostpris primo 14.108.873 0

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0 14.108.873

Kostpris ultimo 14.108.873 14.108.873

Årets opskrivninger 57.794 0

Opskrivninger ultimo 57.794 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 14.166.667 14.108.873

Selskabets inversteringsjendomme består af 1 ejendom:

Fredericiagade 16, 1., tv. 177 m2 belligende i 1310 København K.

Investeringsejendommen er, i henhold til beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved 
anvendelse af den afkastbaseret model. Ejendommen er historisk set 100% udlejet, med undtagelse af naturlig 
tomgang i forbindelse med skift af lejer. 

Ejendommene er værdiansat ud fra et afkastkrav på 2,40% (2020: 2,41%), da der er tale om en penthouse lejlighed 
med central beliggenhed. En ændring i afkastkravet i opad- eller nedadgående retning med 0,25%-point vil påvirke 
dagsværdien med 1,33 mio kr. Ejendommen er værdiansat til 80.038 kr./m2

2. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 7.237.475 253.811 6.208.689

Gæld til associerede virksomheder 6.348.776 0 6.348.776

13.586.251 253.811 12.557.465

3. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er til sikkerhed for Nordea Kredit Realkreditaktieselskab tinglyst realkredit pantebrev på hhv. kr. 4.000.000 og 
3.995.000 DKK. Aktiverne der er til sikkerhed for realkredit pantebrevene, er selskabets ejendomme, der har en 
regnskabsmæssig værdi på kr. 14.166.667 DKK. Gælden udgør samlet pr. statusdagen kr. 7.491.286

Der er ingen øvrige sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.
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TMGrS7DWrEyxFNFafRAQ5ptdPX8sbzYqSnPEx2tqyaFPa/v+YQhmKm75DAjXXt9uKFoHfASRhbU6
A45fNOVGsOAaaqHxP5JrYpTQdjZW6NUvHvHV+HB6LfnI4Ml5EKvYDvieK++Ryvto8dlplgqwJQAq
F5wPubb1SkqBh9BamByVAsfbR3KZ8K+sup3rLg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS85OC4wLjQ3NTguMTAyIFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  signingRequestId MTE4OTAxMjc=
  document_digests W3sia2V5IjoiN0VJWDctMkVEVjQtU01DRzYtWkw4MlQtVFlES1UtNFlJSkoiLCJkaWdlc3QiOiI2ZDRjYTU1MTk2YzUyZmNmYzcxMWM3NDYzNWMwNDE3ZDA0MzEzYzcxZjlkYjk3NDA0ZWZlZWZiNWZlZmY0YzY3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRjEwODQtSzhYRDAtWTFVRTYtTkgySDItVUk2RFAtNEhJWkQiLCJkaWdlc3QiOiIxNTEwNjAxZTczNTg5MmUzZjdlODNkZTk2ZjEyMWU0OGJkZjVjZWIxOTMyNDMyM2RjNDBjYjc4MjBkNGNkNWFiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MDcwVkotNENYREgtRVU4T08tVUlVNEstN0hHVTUtNE9CSFA=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0yNyAxMjowMjo1MCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 OxV3rv+NfNMxRhlPn9srzS4JfIIp8z8dGI/kGr1yGmg=


 
odW3A8HodmHAfyjJrpkgSR4tqsw5eWkN2Sv8uYqDfLThfrEXk6oEFNELByUr9FJfX2g95hgKjmTv
JxeORd/RtX3TkP37JQUZnOsiHqn1iy/O8fC+mvkk4bMEad2lONjzWk7GFvaQk4MeqnrFB9Ve1Lek
4A64DnnyryXjaBSW98AE+QGTIiWccDSbn+TUc9m5SBUttz6nkCXkKyv6lRBvaxvTgCdebYBogKVE
F+dqyDnKsS59qcJ/j2Rf13ravAyaE2kz+vB+jOg+rDk1iue7OpuJyhsVyc5/TFwvoxWcSXsyb8Uf
iFwacs+qRBtFzGlUC8/iYMJg+6I5Tx1LQ7MMhw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjIgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  signingRequestId MTE4OTAxMjg=
  document_digests W3sia2V5IjoiN0VJWDctMkVEVjQtU01DRzYtWkw4MlQtVFlES1UtNFlJSkoiLCJkaWdlc3QiOiI2ZDRjYTU1MTk2YzUyZmNmYzcxMWM3NDYzNWMwNDE3ZDA0MzEzYzcxZjlkYjk3NDA0ZWZlZWZiNWZlZmY0YzY3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiRjEwODQtSzhYRDAtWTFVRTYtTkgySDItVUk2RFAtNEhJWkQiLCJkaWdlc3QiOiIxNTEwNjAxZTczNTg5MmUzZjdlODNkZTk2ZjEyMWU0OGJkZjVjZWIxOTMyNDMyM2RjNDBjYjc4MjBkNGNkNWFiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge SDhMRUgtMU1KWlYtQkdTRUEtQ0pYWEEtUzZQNUMtMzg3Nk8=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0yNyAxMjowMzoxMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 zDcvr/GhCCoGnM+Hev7RRbHo10wmMmNPZ3DSC9+WIl0=


 
dVPFxYBeZoqw5oj0CyHQBkgj0Ae69F42fNB+Gbo5oP1UGR3PHSvoJz28vJV6IEC3KuLB+Saq7how
8PB/AmYF0CGahtDFrl/JFSzly8HCXwwWTgJrgiF8BAng+btgtbbmOYXoZAveJr9nxPzZCLX1SVRE
CBK3pSex0pi3JVlcMqu3Tzp5kr5orf3MGmRpJLWElJc36umg3o8AnQapjB8hrs5qZrviGIytRgUX
GRdSYl8tcPqPONvdTKfG6s1yKtmbyLQuzQ03T2IrvxwRjC/ATwPglLdCkL6AqBIJvhuvfDqzOrZf
K2quNmPqteXcKIZWYHKLLA0cyy9Mpqg9pZNqFw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNykgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjIgU2FmYXJpLzYwNS4xLjE1
  signingRequestId MTE4OTAxMjg=
  document_digests W3sia2V5IjoiN0VJWDctMkVEVjQtU01DRzYtWkw4MlQtVFlES1UtNFlJSkoiLCJkaWdlc3QiOiI2ZDRjYTU1MTk2YzUyZmNmYzcxMWM3NDYzNWMwNDE3ZDA0MzEzYzcxZjlkYjk3NDA0ZWZlZWZiNWZlZmY0YzY3IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiTUsxWEUtRUwxWFktSlozNU4tREdFV0EtRDZES0gtNVoxM0MiLCJkaWdlc3QiOiJhZjg2MmYwZWNkN2I2MjUxMjk3ZmZiNTRlMTMyZjE5MjkyNzJkN2MwZWQwODk2MmIzMzdlMGM0NTZjNzU3MDZjIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge VzhZMEotTUdTT0gtSU5ZNE8tVzhTR1UtRUJINkYtUFpOMTY=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0yNyAxMjoxMToyMSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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