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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2021 - 30. april
2022 for Ejendomsselskabet Fredens Torv ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2021 - 30. april 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hovedgard, den 11. november 2022

Direktion:

Jens Kristian Olesen Kresten Anker Olesen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Fredens Torv ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fredens Torv ApS for regn-
skabsaret 1. maj 2021 - 30. april 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2021 - 30. april 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 for nadvendig 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 ars-
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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.



|IBDO "

DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Ejstrupholm, den 11. november 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23368
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investerings-
ejendommen omfatter en kontorejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrung af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommens veerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

RESU

LTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2021/22
kr.

869.465

2.350.000

3.219.465

0
-361.377

2.858.088

-629.212

2.228.876

2.228.876

2.228.876

2020/21
kr.

1.172.091

5.350.000

6.522.091

7
-386.077

6.136.021

-1.349.696

4.786.325

4.786.325

4.786.325
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BALANCE 30. APRIL

AKTIVER Note

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 3

ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.titiitiiiiieiiieeieeieeieeneeneeneenaenen

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereerriieereiieiriieieeneerenneerenneeeennneanes
Dagsvaerdireserve for regnskabsmaessig sikring......................
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiiiii et eeeiiee e eenes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiian
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeenans

Geeld til realkreditinstitutter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
SelskabssKat....vveeeii et e e
Afledte finansielle instrumenter......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiinann, 4
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiiin... 5

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvvviiiiiiiiiiinnnnn.
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e
Afledte finansielle instrumenter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 4

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Medarbejderforhold 7

2022
kr.

30.200.000
30.200.000

30.200.000

1.288.933

1.288.933

31.488.933

1.000.000
1.377.860
12.636.997

15.014.857

2.279.785

2.279.785

10.710.903
359.460
332.957

11.403.320

330.386
5.573
1.128.616
206.682
55.493
850.521
213.700
2.790.971

14.194.291

31.488.933

2021
kr.

27.850.000
27.850.000

27.850.000

1.243.386

1.243.386

29.093.386

1.000.000
370.254
10.408.120

11.778.374

1.749.837

1.749.837

11.041.191
235.682
1.461.090
12.737.963

320.057
5.383
1.085.208
23.604
219.162
1.036.473
137.325
2.827.212

15.565.175

29.093.386
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EGENKAPITALOPGORELSE
Dagsveerdi-
reserve for
Selskabs- regnskabs-
kapital maessig sikring
Egenkapital 1. maj 2021 ...ccovviiiiniiiiiieiniineenannennns 1.000.000 370.254

Forslag til resultatdisponering........c.ccoeeeviinveninnnnnns

Bevaeg. dagsvaerdireserver
Arets vaerdiregulering.......ccoveeveiiniiiiniiiiiineinnn, 1.291.802

Skat af egenkapitalbevaegelser.............cc.cccceeene.. -284.196

10

Overfort
resultat | alt

10.408.121 11.778.375

2.228.876 2.228.876

1.291.802

-284.196

Egenkapital 30. april 2022..............ceveviiiiiininnen, 1.000.000 1.377.86012.636.997 15.014.857
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NOTER
2021/22 2020/21
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 361.377 386.077
361.377 386.077
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 99.264 160.252
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns 529.948 1.189.444

629.212 1.349.696

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejen-

domme

KOSEPIiS 1. Maj 2021, . eettiiiiiiiiitteeeeiiieeeeeeeanneeeeeeeesnnseeeesssnnnseeseennnns 21.101.154
Kostpris 30. april 2022........c.uiiiiiiiiiiiiiii i eeneeeeeeerennnerenatesonnsennnes 21.101.154
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. maj 2021.....coviviiiiiiiiiiiiiieieeneneeeeennns 6.748.846
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. ve it 2.350.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. april 2022..........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 9.098.846
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2022.........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 30.200.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
felgende belab:

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 30. @pril 2022 ...cccuueiiiieiiiieriiteeenneteaneeeeannerennnesesasesonnssannes 29.800.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuevuiiniuiiniiiinieineieneenenees 1.950.000

Dagsveaerdi for kontorejendom

Kontorejendommen er beliggnde i Aarhus. Kontorejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp
af en afkastbaseret vaerdianseaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 1.199 tkr. pr. ar.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende kontorejendomme, med tilsvarende central beliggenhed i Aarhus.

11

Note
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NOTER

Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgaet renteswaps til sikring af fremtidige pengestremme pa realkreditgaeld.
Renteswaps er indgdet med selskabets sadvanlige bankforbindelse. De indgdede renteswaps
bytter variable renter (CIBOR 3M) med en fast rente i niveauet 2,26% og dakker en restgaeld
pa 10.159 t.kr. Restlgbetiden pa de indgaede renteswaps er 7 ar.

Dagsvaerdien er opgjort som den af banken oplyste markedsvaerdi pr. 30. april 2022, idet
korrektion som folge af, at der tages hgjde for egen kredtirisiko mv. i dagsvaerdiopggrelsen er
ubetydelig.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgarelse og egenkapitalopgarelse saledes:

Renteswaps
Dagsvaerdi 30. april 2022:

S = PP 388.450
388.450
Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.ovuiiniiiiniiiiniiiiiieieieeeenenees 1.291.802

Langfristede geeldsforpligtelser
30/4 2022 Afdrag Restgaeld 30/4 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 11.041.289 330.386 9.960.798 11.361.248
Selskabsskat.....cveueereiriiiiiiniiiniiinnnennnen. 359.460 0 0 259.286
Dagsvaerdi af renteswap......cceeveeveeeennnene. 388.450 55.493 0 1.680.252
11.789.199 385.879 9.960.798 13.300.786

Renteswap udlgber 29/12 2028

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 11.078 tkr., er der givet pant i ejendommen
Fredens Torv 1, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2022 udger 30.000 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa 3.500 tkr., der giver pant i Fredens Torv 1 til

sikkerhed for ethvert mellemvaerende med Sydbank A/S.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

2021/22 2020/21

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Fredens Torv ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme mv. indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.



