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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj
2022 - 30. april 2023 for Ejendomsselskabet J. Falk-Petersen A/S.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2022 - 30. april 2023.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Sjolund, den 21. september 2023

Direktion:

Morten Falk-Petersen

Bestyrelse:

Morten Falk-Petersen Seren Falk-Petersen Thomas Falk-Petersen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet J. Falk-Petersen A/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet J. Falk-Petersen A/S for regnskabsaret 1. maj
2022 - 30. april 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kolding, den 21. september 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorn Holm
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35808
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

Note 2022/23 2021/22
kr. tkr.
BRUTTOFORTJENESTE......c.iiiiiiitiiiiiiiiiiin e eeeeenene 585.625 563
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................... -991.418 245
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiii ettt eeeeeene -405.793 808
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s 1 21.256 36
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen. -29.577 -49
RESULTAT FOR SKAT ...t -414.114 795
Skat af Arets resUltat.......oc.eueueeeeieienineieieieeeeeeeeeeaenenanns 2 90.796 -183
ARETS RESULTAT....uiiiiiiiieiieei et e e eieete e e e eaneennees -323.318 612
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccocvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia, -323.318 612

FALT. e -323.318 612
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BALANCE 30. APRIL

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........cccueeeee.

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn

Tilgodehavender....................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER......cooveiiiiiiininine,

Note 2023
kr.

8.500.000
3 8.500.000

8.500.000
71.628
587.591
9.657
668.876
49.186
718.062

9.218.062

2022
tkr.

9.492
9.492

9.492

69
321

398

72

470

9.962
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BALANCE 30. APRIL

PASSIVER
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart overskUd. ....coooeiiiiiiiiiiiii it eiieeeeeeaes
€] 3N o I N S
Hensaettelse til udskudt skat......cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiieiiiiieeeeannns
Geeld til realkreditinstitutter.....oooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiina,
DT 0 T01y | - N PP
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...
Geeld til realkreditinstitutter.....oooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine,

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoeevvevninnnnn..
Skyldigt sambeskatningsbidrag.......c.ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieninn,

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

500.000
4.913.994

5.413.994
1.690.764
1.690.764
1.255.728
208.929
1.464.657
337.144
24.002
90.950
139.248
57.303
648.647
2.113.304

9.218.062

2022
tkr.

500
5.237

5.737
1.873
1.873
1.592
209
1.801
337
23

85

54

52
551
2.352

9.962



|IBDO "

EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital overskud I alt
Egenkapital 1. maj 2022......ccueuiiniiiiiii i 500.000 5.237.312 5.737.312
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -323.318 -323.318

Egenkapital 30. april 2023..........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiii 500.000 4.913.994 5.413.994
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NOTER
2022/23 2021/22
kr. tkr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 21.256 36
21.256 36
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 90.950 85
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiniiiiiiiiiiinenannnns -181.746 98
-90.796 183
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPIiS 1. MaJ 2022, . ueeteiiieiiiitteeeeiiieeeeeeeeaneeeeeesessnaseeeeessnnnsesseennnns 6.888.625
Kostpris 30. april 2023.... ..ottt i eenteteeeerennnerenateeannsennnes 6.888.625
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. maj 2022.....cccovviiiiiiiiiiiiiieieerenneenennnns 2.602.793
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. ve it -991.418
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. april 2023..........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiens 1.611.375
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2023.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8.500.000

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

Industri-ejendom

Dagsvaerdi 30. april 2023 .. .ciiiiiiii ittt i et et e e aaaas 8.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvenieeenieeiniieineieeneenanen, -991.418

Investeringsejendomme bestar af en enkelt erhvervsejendom der ligger i Kolding Syd.
Erhvervsejendommens  dagsveerdi  vurderes pa baggrund af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav. Vurderingsrapporten er udarbejdet af en
3. part i forbindelse med selskabets regnskabsafslutning.

Det gennemsnitlige driftsafkast for ejendommen for de kommende 5 ar vurderes at udgere
683 tkr., hvilket giver en gennemsnitlig leje pr. kvardratmeter pa 475 kr., arlige
driftsomkostninger pa 159 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er anvendt en diskonteringsrente pa 8%, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed m.v. Diskonteringsrenten pa 8 % svarer til det generelle afkastkrav
for industriejendomme i Kolding.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/4 2023 Afdrag Restgeeld 30/4 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 1.592.872 337.144 578.267 1.929.240
DEPOSIta . eueeieiiiiiiii e 208.929 0 0 208.929

1.801.801 337.144  578.267 2.138.169

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet kautionerer for moderselskabet Jorgen Falk-Petersen A/S' gaeld til pengeinstitutter.
Geelden udger pr. 30. april 2023 i alt 2.911 t.kr.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Jargen Falk-

Petersen A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter har virksomheden stillet sikkerhed i grunde og
bygninger.

Til sikkerhed for moderselskabets gaeld til pengeinstitut har virksomheden stillet sikkerhed i
sikkerhedsdepot der indeholder ejerpantebrev pa 1.000 t.kr. med pant i grunde og bygninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger i tkr.:

Grunde 08 DY GNING el ... ittt i e e et e i eeieeeare e eaaaaen 8.500
2022/23 2021/22

Medarbejderforhold

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1

Eneste ansatte er direktaren, der ikke modtager vederlag.

12
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet J. Falk-Petersen A/S for 2022/23 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 dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, 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 renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommen vurderes pa baggrund af en vurderingsrapport, som
udarbejdes af en 3. part i forbindelse med selskabets regnskabsafslutning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.
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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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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 resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse 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.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

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



