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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2019 for FKU Ejendomme ApS.
Asrsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaeassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, betetningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til genaqlf:iEQQMgens godkendelse.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i FKU Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for FKU Ejendomme ApS for petioden 1. januar - 31. december 2019, der om-
fatter 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2019 i overensstemmelse med 4rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de ydetligere
krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet i revisions-
pategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse reglet og krav.
Det et vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er 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 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hoj 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 hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gxldende i Danmark, altid vil af-
dakke vasentlig fejlinformation, nér sidan findes. Fejlinformationer kan opsti som felge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pi grundlag af drsregnskabet.

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnir revisions-
bevis, det er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vze-
sentlig fejlinformation forirsaget af besvigelser er hojere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse
af intern kontrol.

* Opnir vi forstielse 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.
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
messige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pé 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gare opmarksom pé oplysninger
herom i 4rsregnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrakkelige, modificete votes konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzengere kan fortsztte driften.

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

Vi kommunikerer med den averste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placeting
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 konklusi-
on med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den fotbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen et i overensstemmelse med 4rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense, den 27. august 2020
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LEDELSESBERETNING

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

V=zsentlige ®ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.

Betydningsfulde hendelser indtruffet efter statusdag

Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten. Udbruddet og
spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at fa vesentlig indvirkning pa virksom-
hedens finansielle stilling og udvikling, idet vitksomheden har opretholdt et uzndret aktivitetsniveau.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for FKU Ejendomme ApS for 2019 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 ir og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtzgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguletinger af
finansielle aktiver og forpligtelser, der mailes til dagsvzrdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som felge af @ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der
tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vardi kan miles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil frag selskabet,
og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
lzegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtzegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste/-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestir af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsztning, endring i lagre af
taerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtagter, omkostninger til rivarer og hjzlpe-
materialer samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsatning
Nettoomsaztning omfatter huslejeindtzegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer reghskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og
godtgerelser under a'contoskatteordningen mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.
BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger er optaget til en revurderet aftalt fikseret vaerdi 1 henhold til en anpartsoverdragelsesaftale.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleg af opskrivninger og med fradrag af forventet restvaerdi efter afslut-
tet brugstid.

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

Der foretages linezxre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og rest-
verdier:

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

Smianskaffelser under kr. 13.800 indregnes i resultatopgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhzndelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
i resultatopgerelsen under andre driftsindtzegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imadegielse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pi grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Egenkapital

Udbytte

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

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig
og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremferselsberettiget skattemeassigt 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 netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat miles péi grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geeldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Priortitetsgeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til linets restgzeld. For obligati-
onsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pi lanoptagel-
sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelses-
tidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomhedet samt an-
den gzld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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2019 2018
BRUTTOFORTJENESTE........mmcinisieeisisrisarens 811.179 767.171
AfSKIVOINZEL oot -265.833 -265.833
DRIFTSRESULTAT ..ottt s s 545.346 501.338
Andre finansielle INALRELEL .....cevvvcveercereiere s 1.203 0
Andre finansielle indtzegter fra tilknyttede vitksomheder ........... 22.909 35.909
Andre finansielle omkostninger ...vvvcvvevrerivnneniniicirvissismeiniennen -65.276 -81.242
RESULTAT FOR SKAT .....coooovereireesessrseevessessessesssnsnens 504.182 456.005
Beregnede sKatter.......ooiiicmminiss s -108.444 -135.990
ARETS RESULTAT ...t ssessesesssassssasseses 395.738 320.015
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..., 0 735.000
L@ )7 a 123w a ot 101 A v T 395,738 -414.985
DISPONERET TALT ...t eresreeeecessrsreesesessesesrones 395.738 320.015
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2019 2018
AKTIVER
Grunde 0g DYniNger ..o 18.158.567 19.599.623
Materielle anlegsaktiver..........oovvmviiinicnnni e 18.158.567 19.599.623
ANLAEGSAKTIVER ... 18.158.567 19.599.623
Tilgodehavender hos tilknyttede vitksomhedet..........cceereneneenee 0 1.675.845
Andre tilgodehavender.......uieciicicinicciccenei 89.426 89.425
Tilgodehavender ... 89.426 1.765.270
Likvide beholdninger ... 0 18.587
OMSZETNINGSAKTIVER..........iciiicrcecciscesrieenae. 89.426 1.783.857
AKTIVER ... e ssssasssssessessans 18.247.993 21.383.480
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

VitksomhedsRapital.......c.cooeceniniciiicsencsccsesesienens
Reserve for opskeivninger ...

OVErfOrt ESUIAL ..o esre e serean et seenas

Henszttelse til udskudt skat.....ooeeeieiniciiniecieieecesee e rereenens

HENSATTE FORPLIGTELSER ...t

PriotitetS@Rld..... .o ens e
Langfristede galdsfotpligtelser.......c.ccovoervenonirecninnrcncane.

Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser .........ccocuuunee.
KredItNSHIULEL. co.veiveirnsisctersessiseereeresessesssssssessressessssesseesaseassnens
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ..uicrenivnericninninn,
Gald til tilknyttede vitksomheder.......ccovmeeeererercrccneenensensnneene
SelSKaDSSKAL ....ocuieiiriiiecisci ittt nene
Anden @rld.... e nenee

Kortfristede gaeldsforpligtelser...........coonivinierinicsnnniinecnncns

GZELDSFORPLIGTELSER ........coociottinirccnnencsenenernereenens

PASSIVER ...ttt irensereesessnssossesessenssseosassaens

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2019 2018
250.000 250.000
10.086.746 11.097.687
490.540 535

0 735.000
10.827.286 12.083.222
2.980.866 3.258.553
2.980.866 3.258.553
0 3.800.203

0 3.800.203
3.799.337 221.575
38.714 0
84.999 28.999
58.547 0
127.582 121.220
330.662 1.869.708
4.439.841 2.241.502
4.439.841 6.041.705
18.247.993 21.383.480
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NOTER

Gzldialt primo  Gzld ialtultimo Kortfristet andel ~ Geld efter 5 ar
Langfristede gzldsforpligtelser

Prioritetsgzld.....coovunrvevennnen. 4.021.778 3.799.337 3.799.337 0

4.021.778 3.799.337 3.799.337 0

Kontraktlige fotpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelset: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

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

Pantsztninget og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut, er der tinglyst pant i ejendom med nom. kr.
6.410.000. Ejendommens vardi er i drsrapporten indregnet med kr.18.158.567.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er der tinglyst pant 1 ovennzvnte ejendom:
Skadeslesbrev kr. 3.758.000 i ejendommen Vallensbzk, bogfert vaerdi kr. 18.158.567.
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