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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2021 - 31. december 2021 for
EJENDOMSSELSKABET FREDERIKSHAVN ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle
stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg , den 29/03/2022

Direktion

Henning Filbert



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET FREDERIKSHAVN ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EIENDOMSSELSKABET FREDERIKSHAVN ApS for regnskabséret 1. januar 2021 -
31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2021 - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit
”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafth@ngige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser 1 henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen
af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt
niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som foelge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udferes 1 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:

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

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

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

Side 5 af 15



Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er passende,
samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige 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. I tilknytning til vores revision af
arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven. Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kjellerup, 29/03/2022

Ib Rohde ,mnel1246

registreret revisor

REVISIONSAKTIESELSKABET IB ROHDE, REGISTRERET REVISIONSVIRKSOMHED
CVR:30905652
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet har 1 lighed med tidligere ar bestaet 1 keb, udlejning og administration af egne ejendomme 1
Frederikshavn og omegn samt anden hermed beslagtet aktivitet.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat betragtes som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kr.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig.

De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder er herefter:

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 1 takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
vardi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet
nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrapporten aflegges, og som
vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.
Tilgodehavender, gald og andre monetare poster 1 fremmed valuta, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen
mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsforpligtelsens opstéen eller indregning
1 seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.

RESULTATOPGORELSEN

Resultatopgerelsen er artsopdelt.

Periodisering af indtaegter og omkostninger

Indtegter og omkostninger er fordelt pd regnskabsar, sa de svarer til de belab, der faktisk er erhvervet og atholdt i

regnskabsaret, uanset betalingstidspunktet.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, drift af ejendomme, andre driftsindtaegter samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets
udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms
og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Drift af ejendomme omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv.

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salg, operationelle leasingkontrakter, tab pa
debitorer mv.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring
mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tilleegges den regnskabsmaessige
veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tilleg af
forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle
poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, laneomkostninger, amortisering af realkredit- og bankgeald samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del,
der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte 1
egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

BALANCEN
ANLAGSAKTIVER

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme maéles til dagsvardi svarende til ejendommenes handelsverdi.

Ejendommene maéles individuelt ved anvendelse af en afkastbaseret model. Princippet i mélingen indeberer, at for hver
enkelt ejendom opgeres ejendommens nettoindtaegt, forstaet som ejendommens mulige indtegter fratrukket de til
ejendommen knyttede driftsomkostninger. Den enkelte ejendoms nettoindtaegt kapitaliseres med et til ejendommen fastsat
afkastkrav. Den fremkomne vardi udger dagsverdien. Ejendommenes vaerdi er fastsat pd basis af en beregnet kapitalvaerdi
og i1 den udstreekning markedsrenter @ndrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold 1 gvrigt
@ndres, kan ejendommenes verdi tilsvarende @ndre sig.

Andre anleg, driftsmateriel og inventar er malt til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris fratrukket forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages lineare
afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar (restveerdi: 0 kr.)

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.
OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Tilgodehavender er indregnet til pdlydende vardi med fradrag af hensattelse til imedegaelse af forventede tab efter
vurdering af de enkelte debitorer.



PASSIVER

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat af arets skattepligtige
indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem de regnskabsmaessige
og skattemassige verdier af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud, males til den vardi,
hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til
nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der pa balancedagens lovgivning vil vare gaeldende, nér
den udskudte skat forventet udlest som aktuel skat. £ndring 1 udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1
resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser er indregnet ved ldneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte laneomkostninger.
I de efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen. Realkreditgaeld og andre finansielle forpligtelser vedrerende
investeringsejendomme blev til og med regnskabsaret 2015 indregnet til dagsverdi. Efter @ndringen af arsregnskabsloven
er dette ikke lengere muligt. I henhold til bekendtgerelse nr. 1849 af 15/12 2015 amortiseres den tidligere forskel mellem
nominel restgeld og dagsvardi over geldens restlobetid.

Ovrige geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2021 - 31. dec. 2021

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlegsaktiver

Resultat af ordinger primeer drift

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indtegter
Ovrige finansielle omkostninger

Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foresléaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

I alt

Note

2021
kr.

3.969.285

-1.214.403
-7.500

2.747.382

1.054.521
12.849
-720.993

3.093.759
-690.304
2.403.455

0
2.403.455

2.403.455

2020
kr.

3.949.691

-1.322.474
-7.500

2.619.717

5.143.029
11.820
-830.957

6.943.609
-1.527.218
5.416.391

0
5.416.391

5.416.391
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERITALT

Note 2021
kr.

77.702.393

21.875

77.724.268

77.724.268

208.809
1.018.782
58.303

1.285.894
209
1.286.103

79.010.371

2020

kr.
75.168.880
29.375

75.198.255

75.198.255

269.204
0
137.185

406.389
4.834
411.223

75.609.478
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Balance 31. december 2021

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfort resultat
Forslag til udbytte

Egenkapital i alt
Hensettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter 1 ovrigt

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER T ALT

Oplysning om forudsetninger for dagsverdiberegninger af aktiver og

forpligtelser

Note

Note

2021

kr.

50.000
19.575.575
0

19.625.575
3.005.000
3.005.000

49.527.087
2.000.000

51.527.087

1.635.094
298.092
170.410

0

436.304
2.294.809
18.000

4.852.709

56.379.796

79.010.371

2020

kr.

50.000
17.172.120
0

17.222.120
2.751.000
2.751.000

49.223.526
1.000.000

50.223.526

1.545.412
0

228.736
460.464
361.218
2.723.482
93.520

5.412.832

55.636.358

75.609.478
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Noter

1. Personaleomkostninger

2021 2020

kr. kr.

Lon og gager 1.179.391 1.295.804
Andre omkostninger til social sikring 35.012 26.670

1.214.403 1.322.474

2. Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geald i alt Afdrag neste  Langfristet Restgaeld

ultimo ar andel efter 5 ar

Kkr. Kkr. Kr. kr.

Prioritetsgeaeld 51.162.181 1.635.094  49.527.087  41.345.198
Kreditinstitutter 2.000.000 0 2.000.000 0

53.162.181 1.635.094  51.527.087  41.345.198

3. Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ejendommenes vardi vurderes ved hjlp af en afkastbaseret vaerdianseattelsesmodel, hvor vardien opgeres pa
baggrund af investeringsejendommenes driftsatkast og et individuelt fastsat atkastningskrav.

Der er indregnet nadvendig vedligeholdelse 1 forhold til det udlejede antal m2.

Ved markedsvardivurderingen er anvendt et individuelt fastsat atkastkrav pa gns. 6,75 %.

Afkastkravene er fastsat under hensyntages til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstype, ejendommenes beliggenhed m.v. Andringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme
vil pavirke den indregnede vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vaerdireguleringen i
resultatopgerelsen.

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter ubegranset og solidarisk for selskabsskatten af koncernens sambeskattede
indkomst. Den samlede selskabsskat fremgar af arsrapporten for Holdingselskabet 2014 ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for pengeinstituts engagement med sgsterselskaberne Filsg Invest
ApS, HF Viborg Invest ApS og Filbert Group Skagen ApS.

Der er indgéet en leasingaftale med en restlobetid pa 32 méneder og en ménedlig ydelse pa 5.128 kr. samt en
tilbagekebsforpligtelse pa 37.500 kr. + afgift.



5. Oplysning om pantsatninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2021 31/12 2020

Bogfort verdi aktiver 77.702.393  75.168.880
Bogfort panterestgaeld 53.460.273 51.768.938
Samlede heeftelser kr. 62.249.169 59.249.169

6. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsveerdi

Investeringsejendomme 2021
Dagsverdi ultimo indregnet 1 balancen 77.702.393
Arets ®ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopgerelsen 1.054.521
Arets &ndringer af dagsverdi indregnet i egenkapitalen 0

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Gennemsnitligt antal ansatte

2020
75.168.880
5.143.029
0

2021
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