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RSM
L edelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2020
for Fredensvej 16 - 18 Viby J. ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

L edel sesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Viby J, den 29. januar 2021

Direktion

Jannie Jargensen

Bestyrelse

Selma Hansen Jannie Jargensen Kenneth Michagl Mead
Formand Naestformand

Benedicte Billeschou Temple Johanne Buur Bruntse
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

Til anpartshavernei Fredensve 16 - 18 Viby J. ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fredensve] 16 - 18 Viby J. ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmel se med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er naamere beskrevet
i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszdte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med international e standarder om revision og de yderligere krav, der er gad-
dendei Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sté som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisor srevisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fjl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vassentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel -
ser, dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.

° Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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 sel skabets
evnetil at fortsadte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaessentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstragkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at sel skabet ikke laangere kan fortsadte driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaesige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

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

Fredensvej 16 - 18 Viby J. ApS - Arsrapport for 2020 3



RSM

Den uafhaengige revisor srevisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |asse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om |ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i henhold
til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee
sentlig fgjlinformation i 1edel sesberetningen.

Aabyhgj, den 29. januar 2021

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 25 49 21 45

Erik Dahl

statsautoriseret reviso
mne3913
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RSM
L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formdl er at erhverve, bebygge og administrere gjendommen matr. nr. 5 fr og matr. nr. 5 fs
Viby by og sogn.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets nettoomsagning udger 450 t.kr. mod 449 t.kr. sidste &r. Det ordinaae resultat efter skat udger -765
t.kr. mod 24 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for ikke tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Efter regnskabsdrets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vassentlig.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fredensvej 16 - 18 Viby J. ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflesgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageferder som falge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har vazret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaadi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt bel gb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtel sens | gbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afl asgges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerel sen

Nettoomsagtning
L g eindtasgter vedr grende investeringsejendomme

L gjeindtaggter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreaevede fadlesomkostninger og
indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaggter vedrarende varmeregnskabet
indregnesi balancen som mellemvagender med lgjere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedr ar ende investeringsej endomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af g endom-
me, reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedragrende varmeregnskabet indregnesi balancen som mellemvarende med Igere.

Vaadiregulering af investeringsejendomme

Vaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaadireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved af haandel se af gendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedragrende vaadipapirer, gadd og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillasg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlasgsaktiver
M aterielle anlasgsaktiver mélestil kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvagrdien fastsadtes pa anskaffel sestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-

ger restvaadien aktivets regnskabsmasssige vaardi, ophgrer af skrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linesare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5&

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 & indregnes i anskaffel sesaret som omkostninger i resultat-
opgarelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaadi af materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaadiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, séfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

Genindvindingsvaeardien er den hgjeste vaardi af kapitalveardi og salgsvaadi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaadien opgeres som nutidsveadien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-stramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingel sen for nedskrivningen ikke laangere bestar.

I nvesteringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for €/ endom til en skennet dagsvaardi. Ejendomme-
ne vaadiansates ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stramme for en 10-&rig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaardimalingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede |gjeindtaagter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vaardiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer g endommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgerelsen under ” omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaggsaktiver, bortset fra grunde, en begramset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen under posten " vaadireguleringer af ejendomme”.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaddsforpligtelser

Gadd til realkreditinstitut og kreditingtitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til |&nets restgadd. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgedd beregnet som |&
nets underliggende kontantvaardi pa |aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregul ering pa optagel sestidspunktet.

Gaddsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaddsforpligtel ser, som omfatter gadd til leverandarer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
malestil amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Nettoomsagning 449.934 449.068
Andre eksterne omkostninger -72.238 -90.398
Omkostninger vedragrende investeringsejendomme -1.014.301 -211.286
Bruttoresultat -636.605 147.384
@vrige finansielle omkostninger -128.503 -123.226
Resultat far skat -765.108 24.158
Skat af arets resultat 0 0
Aretsresultat -765.108 24.158

Fordslag til resultatdisponering:

Overferestil overfart resultat 0 24.158
Disponeret fra overfart resultat -765.108 0
Disponeret i alt -765.108 24.158
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Balance 31. december

RSM

Aktiver
Note 2020 2019
Anlasgsaktiver
1 Investeringsg endomme 30.000.000 30.000.000
Materielle anlagysaktiver i alt 30.000.000 30.000.000
Anlaggsaktiver i alt 30.000.000 30.000.000
Omsagningsaktiver
Likvide beholdninger 2.272.177 412.323
Omsagningsaktiver i alt 2.272.177 412.323
Aktiver i alt 32.272.177 30.412.323
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Balance 31. december

RSM

Passiver
Note

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Gaddsforpligtelser

2 Gaddtil reakreditinstitutter
Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser
Anden gadd

Kortfristede geddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

Passiver i alt

3 Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
4 Eventualposter

2020 2019
249.915 249.915
23.754.494 24.519.602
24.004.409 24.769.517
6.547.455 5.545.306
6.547.455 5.545.306
112.268 14.917
1.608.045 82.583
1.720.313 97.500
8.267.768 5.642.806
32.272.177 30.412.323
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Noter
2020 2019
1.  Investeringsg endomme
Kostpris 1. januar 2020 1.604.694 1.604.694
Kostpris 31. december 2020 1.604.694 1.604.694
Regulering til dagsvaardi 1. januar 2020 28.395.306 28.395.306
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 28.395.306 28.395.306
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 30.000.000 30.000.000

Vaadiansadtelsen af g endommene foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pa forventede fremtidige nettopengestramme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat
af en ekstern valuar. Dagsvaardimalingen foretages pa baggrund af estimerede |€jeindtasgter og for-
ventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over & 10 (terminal-
vaadien) beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i & 10, men med gen-
nemsnitsbetragtninger for tomgang, indretningsomkostninger, starre vedligehol del sesomkostninger
og investeringer. Det enkelte ars cash flow samt vaardien i terminaldret tilbagediskonteres med det
afkastkrav, der er fastsat pa den enkelte ejendom med tillaeg af inflation.

Der har vaget anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtelse af dagsveardien pa investerings-
giendommen. Afkastkravet er fastsat til 1,36% pa baggrund af omkostningsbestemt husleje.
Vurderingen er foretaget af Nordicals.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ekstern
vurderingmands kendskab til ejendomsmarkedet i avrigt. Ved fastsadtelse af afkastkravet indgar
parametre sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, leje-
aftalernes I gbetid og l€jernes bonitet mv.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er usandret i forhold til sidste &r.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opgerelsen af dagsvaardien er:

2020 2019
Arliglgje pr. kvadratmeter 584 584
Afkastkrav i % 1,36% 1,36%
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Noter

1.  Investeringsg endomme (fortsat)
Fal somhedsanal yse:
Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfare et am-
dret krav til forrentningen af fast g endom.

De vasentligste faktorer ved fastlagggelsen af dagsvaadien pa g endommen er afkast- og udlej-
ningsprocenten. En aandring i afkastprocenten pa 0,25% vil medfare et udsving i ejendommens
dagsveadi pa 4,7 mio. kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaarende 24,7 mio. kr.
til 20 mio. kr.

31/12 2020 31/12 2019

2. Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til reakreditinstitutter i alt 6.547.455 5.545.306
Heraf forfalder inden for 1 &r 0 0
Gadd til realkreditinstitutter i alt 6.547.455 5.545.306
Andel af gadd, der forfalder efter 5 ar 6.670.000 5.626.000

3. Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 6.547 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2020 udger 30.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 250 t.kr. til sikkerhed for bankgadd. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger. Indestdende pr. 31.12.20 er t.kr. 2.272.

4, Eventualposter
Eventualfor pligtelser
Andre eventualforpligtel ser:

Hvis selskabet ophgrer med at fungere som en andel sboligforening og ejendommen afhaandes, vil
det udlgse en skat pat.kr. 5.410.
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