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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for FKU Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmzessig, siledes at drsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passivet, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 5. juli 2023

s
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Til kapitalejerne i FKU Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for FKU Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2022, der om-
fatter resultatopgoetelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at irsregnskabet givet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2022 i overensstemnmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion .

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet 1 revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet".

Vi er uafhengige 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 gzl-
dende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code.

Det et vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 4rsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overensstemmelse
med 4rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig
for at udarbejde et Arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af irsregnskabet et ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften; at
oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pd 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 tevisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om érsregnskabet 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 i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de ydetligere krav, der er gzeldende i Danmark, altid vil af-
dakke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet hat indfly-
delse pi de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne trffer pi grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gzldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer tevisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisions-
bevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vz-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.
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* Opnir vi forstelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, 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 regnskabs-
massige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drstegnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pi grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en vasentlig usikkethed, skal vi i vores revisionspategning gere opmearksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke lzngere kan fortsztte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder noteoplysninger-
ne, samt om 4rsregnskabet afspejler de undetliggende transaktioner og begivenheder pi en sidan méde, at det
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmzassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler 1 intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen et ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og 1 den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opniet
ved revisionen ellet pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1 henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfotte atbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vzsentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 5. juli 2023

mne6529
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Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at opkebe, besidde og udleje erhvervsejendomme.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for FKU Ejendomme ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ér og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna 4rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af zndrede regnskabsmessige skon af belob, der
tidligere har varet indregnet i resultatopgoerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 4rsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestir af sammentrakning af regnskabsposteme nettoomsatning, omkostninger ved udlej-
ning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at lejen optjenes 1 hen-
hold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtge-
relser under a'contoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til irets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til poste-
ringer direkte pi egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger er optaget til en revurderet aftalt fikseret verdi i henhold til en anpartsoverdragelsesaftale.

Afskrivningsgrundlaget er kostptis med tilleg af opskrivninger og med fradrag af forventet restvzerdi efter afslut-
tet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesptisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget 1 brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og rest-
vardier:

Brugstid Restvaerdi
Grunde og bygninger 30-50 ar 0-37 %

Smaanskaffelser under kr. 31.000 indregnes i resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athzndelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgorelsen under andre driftsindtzgter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender miles til amortiseret kostptis, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaetdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imadegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgetes pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szrskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzssig
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfetselsberettiget skattemassigt underskud, males til den
vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver miles til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males p4 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gzeldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Aindring 1 udskudt skat som folge af zendrin-
ger i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gzldsforpligtelser
Prioritetsgzld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til linets restgzld. For obligati-

onslan svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som linets underliggende kontantvardi pa linoptagel-
sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursreguleting pa optagelses-

tidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandorer, tilknyttede og associerede virksomhedet, kapitalin-
teresser samt anden gzld, méles til amortiseret kostptis, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE........ccconiiniiiresienns 778.085 796.110
ALSKEIVIINEEL ..ot -265.833 -265.833
DRIFTSRESULTAT ... eeercrceerenecsssnnns 512.252 530.277
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder ........... 0 11.123
Andre finansielle 0mKOStNINEET wvveveeiricuieicerisirn e -72.765 -61.447
RESULTAT FOR SKAT ... 439.487 479.953
Beregnede skatter........ovueirinirinimesee s -98.931 -103.902
ARETS RESULTAT ..o eneesecsseneeeisssnsssensocees - 340.55_6 - 376.051
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfort £eSUNAT ettt 340.556 376.051

DISPONERET T ALT ....coooirimincreee et . 340.556 376.051
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2022 2021
AKTIVER
Grunde 0g bygNninger .....c.ocuevieiiiveineieiissssss s 18.183.567 18.183.567
Materielle anlaegsaktiver ... 18.183.567 18.183.567
ANLAEGSAKTIVER ...t eeeecssssnsasssassens 18.183.567 18.183.567
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomhedef.........c.oveirivinenncn. 0 97.423
Andte tilgodehavender. ... e 463.754 89.425
Tilgodehavender ... 463.754 186.848
OMSAETNINGSAKTIVER ... 463.754 186.848

AKTIVER. ..ttt s ssst s s 18.647.321 18.370.415




2

3

13

BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital......co.ovuriecicieiiinniiciscse e
Reserve for OPSKIVIMNEEL «.vvvuimiieeeiciiieitenise e

OVerfart £eSULEAL ....ccovveriveieeeere et eee e eetesse e saeassnesbe e seesaasas

EGENKAPITAL....ooirrececeeecisisssscve i essssssssesssenens

Hensattelse til udskudt sKat. .o eeieee e cecccre e ere e

HENSATTE FORPLIGTELSER ...,

PriofitetS@Eld .t
Gezld til tilknyttede virksomheder......covrcniniiscecninicisencnnens

Langfristede galdsforpligtelser........coooviiiniiencncnnncnnnn.

Korttfristet andel af langfristede galdsforpligtelser ......cocunenneece
KEei NS HEUEEEL . cvocrveirericeme ettt ene
Leverandeter af varer og tjenesteydelser .....vrnenrenreracncnace,
Gezld il dlknyttede virksomheder.....c.oiviinneininnncnien.
SEISKADSSKAL c.coveeceececircrniiiinis st
Anden @eld ..
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse......omirmrrrnnriininincnn.

Kortfristede galdsforpligtelser.........conmviiiinnnicininnns,

GALDSFORPLIGTELSER. ...

PASSIVER ...ttt iseenss s ssns e

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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2022 2021
250.000 250.000
8.577.393 10.000.911
1.765.934 1.331.111
10.593.327 11.582.022
2.581.900 2.971.562
2.581.900 2.971.562
2.949.994 3.123.611
1.783.880 0
4.733.874 3.123.611
184.550 227.785
68.887 28.128
91.001 88.200
1.783.880 0
113.676 123.033
214.160 226.074
65.946 0
738.220 693.220
5.472.094 3.816.831
18.647.321 18.370.415
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EGENKAPITALOPGORELSE

2022 2021
Vitksomhedskapital primo .....cc.ceiimnnnninsiee e 250.000 250.000
Vitksomhedskapital ultimo ... 250.000 250.000
Reserve for opskrivninger PrMO .. sssssisessesnienesense 10.000.910 10.219.328
Arets OPSKIIVIING w.vcveveecerernnereersenesnissessssssssssssssesssesssensoenessssssssonse 207.350 207.350
Arets afsSKEVIINGEL w.ovvonoeercrrerecrecresessieserssnsesessssssssssssssssssssssssssssneee -94.267 -94.267
Afgang ilebet af regnskabsaret ... -1.536.600 -331.500
Reserve for opskriviinger ultimo.........cccoeerininnnennnns 8.577.393 10.000.911
Overfort resultat, PHMO ..ot 1.331.111 860.793
ALetS LESULAL. ovvvveececrcceerecserccescrnrnsnscressssmsssssess s 340.556 376.051
Ovetforsel reserve for OPSKHVIINGET ...c.cveiieiverinisnrisrissrsnsiseeene 94.267 94.267
Ovetfart tesultat Ultimo.......coovvocnneeneiinin e 1.765.934 1.331.111
Forslag til udbytte for regnskabsiret primo .......cooceereenencrncricnees 0 100.000
Udloddet udbytte......coovrvermrvinnieireieniesiisssesesssscessesssnsseeenes 0 -100.000
Fotslag til udbytte for regnskabsaret ultimo...............oc....... 0 0

EGENEKAPITAL. ...ttt 10.593.327 11.582.022
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NOTER

Gzldialt primo Gzldialtultimo Kortfristet andel — Gzld efter 5 4r
Langfristede gldsforpligtelser

Priotitetsgzeld......coonrvreernnn. 3.351.396 3.134.544 184.550 2.163.583
Gezld til tilknyttede virtksomheder 0 1.783.880 0 0
3.351.396 4,918.424 184.550 2.163.583

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen. Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk
med de ovtige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter p4 udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, JAB Holding ApS, CVR nr.
28 68 39 95, for oplysning om sterrelsen af hzftelsen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemverende med kreditinstitut, er der tinglyst pant i ejendom med nom. kr.
6.410.000. Ejendommens vardi er i arsrapporten indregnet med kr.18.183.567.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er der tinglyst pant i ovennavnte ejendom:
Skadeslasbrev kr. 3.758.000 i ejendommen Vallensbak, bogfert vardi kr. 18.183.567.
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