Frederiksvarksgade 27 ApS

Slotsgade 67 B, 3400 Hillerad

Arsrapport for 2022/23
(regnskabsar 1/6 - 31/5)

CVR-nr. 4115 20 36

Arsrapporten er fremlagt og
godkendt pa selskabets ordi-
nere generalforsamling
den 28/11 2023

Louise Jorgensen
Dirigent

pwc



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uafhangige revisors revisionspategning 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 4
Arsregnskab
Resultatopggerelse 1. juni 2022 - 31. maj 2023 5
Balance 31. maj 6
Egenkapitalopgarelse 8
Noter til arsregnskabet 9
&

pwe



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. juni 2022 - 31. maj
2023 for Frederiksveaerksgade 27 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. maj 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillered, den 28. november 2023

Direktion

Jesper Steen Lorentzen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Frederiksvaerksgade 27 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. maj 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. juni 2022 - 31.
maj 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Frederiksvaerksgade 277 ApS for regnskabsaret 1. juni 2022 - 31. maj
2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgaerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

_
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Den uafhangige revisors revisionspategning

skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hillergd, den 28. november 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Mogens Rasmussen Henrik Aslund Pedersen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne33240 mne17120

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Frederiksvaerksgade 27 ApS
Slotsgade 67 B
3400 Hillerad

Telefon: 72 22 82 00

CVR-nr.: 41 15 20 36
Regnskabsperiode: 1. juni - 31. maj
Regnskabsar: 3. regnskabsar
Hjemstedskommune: Hilleragd

Direktion Jesper Steen Lorentzen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Milnersvej 43
3400 Hillerad
Telefon 48 25 35 00
www.pwc.dk

Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S
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Resultatopgoarelse
1. juni 2022 - 31. maj 2023

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 469.123 361.943
Veerdiregulering af investeringsaktiver 3 -2.279.104 2.410.614
Bruttotab -1.809.981 2.772.557
Finansielle omkostninger 4 -383.762 -256.664
Resultat for skat -2.193.743 2.515.893
Skat af arets resultat 5 462.042 -553.496
Arets resultat -1.731.701 1.962.397
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -1.731.701 1.962.397

-1.731.701 1.962.397
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Balance 31. maj

Aktiver
Note 2022/23 2021/22
DKK DKK

Investeringsejendomme 15.600.000 16.300.000
Materielle anlaegsaktiver 6 15.600.000 16.300.000
Anlagsaktiver 15.600.000 16.300.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 24 1.077
Andre tilgodehavender 13.713 6.280
Periodeafgreensningsposter 25.540 20.652
Tilgodehavender 39.277 28.009
Likvide beholdninger 48.080 89.628
Omseatningsaktiver 87.357 117.637
Aktiver 15.687.357 16.417.637
58

pwc 6



Balance 31. maj

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gezldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Veesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK

40.000 40.000

156.593 1.888.294

196.593 1.928.294

0 479.952

0 479.952

11.169.639 9.345.097

0 1.442.233

7 11.169.639 10.787.330

7 48.000 80.000

7 0 106.000

88.287 45.993

3.894.482 2.812.001

17.910 26.576

223.155 120.200

49.291 31.291

4.321.125 3.222.061

15.490.764 14.009.391

15.687.357 16.417.637
1
2
8
9



Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juni 2022

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. maj 2023

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
40.000 1.888.294 1.928.294
0 -1.731.701 -1.731.701
40.000 156.593 196.593




Noter til arsregnskabet
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Usikkerhed ved indregning og maling
Investeringsejendomme maéles til dagsveaerdi, med deraf fglgende usikkerhed ved vurdering af dagsvaerdien.
Selskabet foretager arligt en individuel maling af hver enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret model.

Ejendommens dagsvaerdi er beregnet ud fra et afkast pa 4,50%.

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at eje, drive og administrere ejendommen beliggende Frederiksveerksgade
27, Hillergd.

2022/23 2021/22
DKK DKK
Vardiregulering af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-
forbedringer 0 2.410.614
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret
afkastkrav -2.279.104 0
-2.279.104 2.410.614
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 93.268 57.589
Andre finansielle omkostninger 290.494 199.075
383.762 256.664
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 17.910 26.576
Arets udskudte skat -479.952 526.920
-462.042 553.496




Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juni 2022
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. maj 2023

Veerdireguleringer 1. juni 2022
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. maj 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. maj 2023

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

DKK

14.134.983
1.579.104

15.714.087

2.165.017

-2.279.104

-114.087

15.600.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret

model, og ledelsen anvender regnskabsmaessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anven-

delsen af regnskabsmaessige sken medfarer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsveaerdien. Dags-

veerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledel-

sen revurderer lgbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentlig-

ste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

2022/23 2021/22
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 15.600.000 16.300.000
Veerdiregulering, resultatopgerelse -2.279.104 2.410.614
Diskonteringsrente 4,50% 3,85%
10



Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Kreditinstitutter
Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa

Eventualforpligtelser

2022/23 2021/22
DKK DKK

10.960.000 9.027.000
209.639 318.097
11.169.639 9.345.097
48.000 80.000
11.217.639 9.425.097
0 990.000
0 452.233
0 1.442.233
0 106.000
0 1.548.233
15.600.000 16.300.000

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belab

for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for CL-Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til

sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-

skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at

selskabets heeftelse udger et starre belab.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Frederiksvarksgade 27 ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2022/23 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Nettoomsztningen ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen efter periodiserings-
princippet.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag.

Omkostninger til ravarer og hjzelpematerialer

Omkostninger til révarer og hjelpematerialer indeholder omkostninger til ejendommens drift.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration af selskabet.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgores med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet samt dettes datterselskaber. Selskabsskatten fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder
kabsomkostninger og indirekte omkostninger til materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er pr. 31. maj 2023 vurderet af ekstern vurderingsekspert Tronier
Advisory ApS.

De anvendte skogn er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. maj 2023 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende forsikringspramier, abonnementer m.m.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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