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Virksomhedsoplysninger
Virksomheden Frikjær Ejendomme ApS

Stenhøjvej 1D
3650 Ølstykke

e-mailadresse: kdf@f-ejendomme.dk

CVR-nr.: 37323144
Regnskabsår: 01/01/2025 - 31/12/2025
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Ledelsesberetning
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er handel med og investering i udlejningsejendomme samt handel med værdipapirer og
dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat udgør 5.282 t.kr. Årets resultat anses for tilfredsstillende. Selskabet har solgt en ejendom i
Lyngby med en større gevinst og erhvervet en ny ejendom i Ølstykke.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
 
Årsregnskabet er endvidere udarbejdet med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.
 
Generelt om indregning og måling
Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. Indtægter indregnes i
resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finansielle aktiver og
forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris.
 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet,
og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt. Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved
der indregnes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris
med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og
det nominelle beløb. Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer,
inden årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 
RESULTATOPGØRELSEN
 
Generelt
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af
færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og
hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgåede kontrakter.
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
fællesomkostninger.
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer,
operationelle leasingomkostninger mv.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet
deklareres.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
 
Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Selskabet hæfter solidarisk med
andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og kildeskatter i
sambeskatningskredsen.
 
Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, således at moderselskabet forestår
afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.
 
BALANCEN
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi.
Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område,
hvor ejendommene er beliggende.
 
Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. ejendomsskatter, Nettoforrentningen
beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af forsikringer og
vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene divideret med
investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/andre driftsomkostninger.
 
Nedskrivning af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation
af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, gennemføres en
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nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den regnskabsmæssige værdi, og
der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi. Denne nedskrivningstest gennemføres årligt på
igangværende udviklingsprojekter, uanset om der er indikationer for værdifald. Genindvindingsværdien for
aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien. Er det ikke muligt at fastsætte
en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor
der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig genindvindingsværdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af
en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende
regnskabsår.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti samt kontante beholdninger.
 
Egenkapital
Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor
opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel
værdi.
 
Dagsværdi
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen på aktivet eller
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle aktiver og forpligtelser, som måles
til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet
nedenfor:
 
Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerede marked.
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Niveau 2: Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.
 
Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund
af ikke observerbare markedsinformationer.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2025 - 31. dec. 2025
Note 2025 2024

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 6.564.528 902.098

     Lønninger -222.036 0

Resultat af ordinær primær drift 6.342.492 902.098

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 613.500 1.196.709
     Andre finansielle omkostninger -211.870 -148.280

Ordinært resultat før skat 6.744.122 1.950.527

Skat af årets resultat -1.461.707 -428.567

Årets resultat 5.282.415 1.521.960

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 5.282.415 1.521.960

I alt 5.282.415 1.521.960
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Balance 31. december 2025
Aktiver

Note 2025 2024
kr. kr.

Investeringsejendomme 29.163.950 24.950.000

Materielle anlægsaktiver i alt 1 29.163.950 24.950.000

Anlægsaktiver i alt 29.163.950 24.950.000

Andre tilgodehavender 67.786 40.286

Tilgodehavender i alt 67.786 40.286

Likvide beholdninger 5.195.435 307.988

Omsætningsaktiver i alt 5.263.221 348.274

AKTIVER I ALT 34.427.171 25.298.274
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Balance 31. december 2025
Passiver

Note 2025 2024
kr. kr.

Registreret kapital mv. 50.000 50.000
Overført resultat 16.176.387 10.893.972

Egenkapital i alt 16.226.387 10.943.972

Hensættelse til udskudt skat 2.161.779 2.335.838

Hensatte forpligtelser i alt 2.161.779 2.335.838

Gæld til realkreditinstitutter 8.874.313 4.621.740

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2 8.874.313 4.621.740

Gæld til realkreditinstitutter 150.000 150.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 4.629.745 6.261.692
Skyldig selskabsskat 1.635.766 79.370
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring 749.181 905.662

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 7.164.692 7.396.724

Gældsforpligtelser i alt 16.039.005 12.018.464

PASSIVER I ALT 34.427.171 25.298.274



Side 13 af 13

Noter

1. Materielle anlægsaktiver i alt

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for
en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv.
 
Ejendommene er beliggende i københavnsområdet.
 
Afkastkravet er fastsat på baggrund af ledelsens bedømmelser af markedsniveauet.
 
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
 
Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) for erhvervsejendomme er følgende
afkastprocenter lagt til grund: 
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 7,25

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

Gæld til realkreditinstitutter som falder efter 5 år udgør 8,0 mio. kr.

 

3. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter i alt stort kr. 4.264.326, er der givet pant i
ejendommen Stenhøjvej 1, hvis regnskabsmæssige værdi på statusdagen udgør kr. 6.180.000.
 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter i alt stort kr. 4.759.987, er der givet pant i
ejendommen Tinghøjvej 3, hvis regnskabsmæssige værdi på statusdagen udgør kr. 8.240.000.
 
 

4. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2025
Gennemsnitligt antal ansatte 1


