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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for P/S Fredensgard.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 4. maj 2023

Direktion:

Asger Enggaard

Bestyrelse:

Nikolaj Stampe Michael Nellemann Pedersen Asger Enggaard
Formand

Anders Mejlholm Larsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejeren af P/S Fredensgard

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Fredensgard for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
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 geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 4. maj 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

John Damkier Mads Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne41302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive handel, finansiering, keb og salg af fast ejendom,

udlejning af fast ejendom, udvikling af fast ejendom samt helt eller delvist ejerskab af andre
selskaber.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som i gvrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne, henvises hertil.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
Andre finansielle indtagter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieees
Andre finansielle omkostninger........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,

ARETS RESULTAT ..couniiniiiiiieiieeieieeteei e e e e eaieeaneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2022
kr.

2.313.995
200.000

1 14.148
-1.574.627

953.516

953.516

953.516

2021
tkr.

317

124

-106

335

335

335
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Investeringsejendomme under opfarelse........cccevvevvnneeinnnnn.
Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
ANLZEGSAKTIVER ..ottt eii e eereeeeeeneneens
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccovviunee
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiii it eiees
Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
OMSZETNINGSAKTIVER.....c.uitiiiiiiiiiiiieiieeienieeaneens

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital ..ooveeeeieiiieeiieiiiiiiieiiiiiiieeiiieeerenneeeenas
Overfart resultat....ooeeeeeeiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ....oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn e

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna.

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnen.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvineennn..
Vi aa (S = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiiinn...
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiieneeinenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Koncernregnskab

Medarbejderforhold

Note 2022
kr.

62.200.000
204.096.152
2 266.296.152
266.296.152
313.546
614.348
28.653

8.007
964.554
638.947
1.603.501

267.899.653

50.000.000
34.288.482

84.288.482

14.183.611
3  14.183.611

934.209
217.924
168.275.427
169.427.560
183.611.171

267.899.653

2021
tkr.

62.000
198.895
260.895
260.895
316

800

58

0

1.174
91
1.265

262.160

50.000
33.335

83.335

15.118
15.118

919

417
162.371
163.707
178.825

262.160
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022........cccouiiieiniiiininiiiiiiiieiaeenens 50.000.000 33.334.966 83.334.966
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 953.516 953.516

Egenkapital 31. december 2022...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannnn. 50.000.000 34.288.482 84.288.482
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NOTER
2022 2021
kr. tkr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 14.148 0
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 0 124
14.148 124

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Investerings- ejendomme
ejendomme under opferelse

Kostpris 1. Januar 2022.....cceiiiiieiitiiiiiiieeeeeiieeeeeeennneeenns 62.000.000 198.894.094
OVErfBrSEL . et e 53.874 -53.874
B LK== - A P PP P 0 5.255.932
N £ - - S P -53.874 0
Kostpris 31. december 2022..........coeviiiiiiiiiiiiiiininnenns 62.000.000 204.096.152
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022..........cccccuueee 0 0
Arets vaerdireguleringer.......oouvveieiiniieiieiceeee s 200.000 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022........... 200.000 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..................... 62.200.000 204.096.152
Arets renter indregnet som en del af kostprisen................... 3.743.059

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investeringsejen
omme under

P-keelder opferelse
Dagsvaerdi 31. december 2022 ....c.vviiiniiiiiiiiieiieieeaneeannns 62.200.000 204.096.152
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............coeeuvuenenn. 200.000 0

Dagsveerdi for investeringsejendomme under opfarelse

Investeringsejendomme under opferelse er beliggende i centrum af Silkeborg og bestar pa
statustidspunktet af bygninger og grundarealer med tilhgrende byggeretter, hvorpa der skal
bygges boligejendomme og erhvervsejendomme til udlejning samt tilhgrende
parkeringskalder. Dagsvaerdien er opgjort til kostpris i henhold til dagsvaerdihierarkiet.

Dagsveerdi for investeringsejendomme
Investeringsejendommene er beliggende i Silkeborg og bestar af en P-kaelder

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende
forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
2.700 - 2.900 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,25 - 4,75 %,
under hensyntagen ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype.

Falsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgeeld 31/12 2021
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 15.117.820 934.209 10.293.986 16.037.232

15.117.820 934.209 10.293.986 16.037.232

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet haefter solidarisk sammen med de gvrige selskaber i koncernen for momsmaessig
feellesregistrering. Koncernen har netto et tilgodehavende pr. 31. december 2022.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 15.118 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme under opfarelse, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022
udgar 62.200 tkr.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for P/S PKAE Ejendom, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup
J, CVR-nummer 36 90 19 85.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for P/S Fredensgard for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb.

Bruttoresultat i den eksterne arsrapport omfatter huslejeindtagter samt ejendoms-, salgs- og
administrationsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige ejendoms- og administrationsomkostninger mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvardi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt realiserede
kursgevinster vedrerende realkreditgeeld. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belsb, der vedrarer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

BALANCEN

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme klassificeres som investeringsejendomme og investeringsejendomme under
opfarelse, afhangig af hvor i byggefasen ejendommene befinder sig.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveerdi, svarende til ejendommenes handelsvaerdi. A£ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultat-
opgarelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vardiansaettelses-
model, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Investeringsejendomme under opferelse
Investeringsejendomme under opfarelse bestar af endnu ikke faerdigopferte investeringsejendomme og
males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierarkiet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes

forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



