Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling

den 23. februar 2022

Steffen Dyrendal
Dirigent

Fyns Ejendomsinvest ApS
Skovgardsparken 1
5462 Morud

CVR-nummer 32346774

Arsrapport
1. oktober 2020 - 30. september 2021

Dansk
Revision

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab
Langelinie 79

DK-5230 Odense M
Odense@danskrevision.dk
www.danskrevision.dk
Telefon: +45 66 13 03 31

CVR: DK 82218912

Bank: 6845 0286429

2 GGa

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnogle: KCLQO-EOJEW-YL634-E5CA6-IWDBT-JMYOM



Fyns Ejendomsinvest ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger 2
Pategning og erklzering
Ledelsespategning 3
Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet 4
Ledelsesberetning 5
Arsregnskab
Resultatopggrelse 6
Aktiver 7
Passiver 8
Egenkapitalopggrelse 9
Noter 10
Anvendt regnskabspraksis 13
& Dansk > GG

. Revision

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnogle: KCLQO-EOJEW-YL634-E5CA6-IWDBT-JMYOM



Fyns Ejendomsinvest ApS

Selskabsoplysninger

Selskab

Fyns Ejendomsinvest ApS
Skovgardsparken 1

5462 Morud

Hjemstedskommune:
CVR-nummer:

Regnskabsperiode:

Direktion

Steffen Dyrendal

Revisor

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab
Langelinie 79

5230 Odense M

Nordfyns
32346774
1. oktober 2020 - 30. september 2021

& Dansk
. Revision

2 GGa

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnogle: KCLQO-EOJEW-YL634-E5CA6-IWDBT-JMYOM



Fyns Ejendomsinvest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2020 - 30. september 2021 for Fyns

Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30.

september 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Morud, 23. februar 2022

Direktionen:

Steffen Dyrendal
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Fyns Ejendomsinvest ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Fyns Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Fyns Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september
2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt.
Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse 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 ad-

feerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense M, 23. februar 2022

Dansk Revision Odense
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

Sgren Rudolph
Partner, statsautoriseret revisor
mne27789
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Fyns Ejendomsinvest ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret drift og udlejning af investeringsejen-

domme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for mindre tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Fyns Ejendomsinvest ApS

2020/21 2019/20
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Bruttofortjeneste 236.951 300
1 Personaleomkostninger -21.337 -10
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -557.108 -80
Resultat fgr finansielle poster -341.493 210
Finansielle indteegter 4.250 0
Finansielle omkostninger -83.066 -120
Resultat fgr skat -420.309 90
2 Skat af arets resultat 92.204 -14
Arets resultat -328.105 76
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -328.105 76
Resultatdisponering i alt -328.105 76
~ Dansk > GG
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Fyns Ejendomsinvest ApS

2020/21 2019/20
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. september
3 Investeringsejendomme 8.067.000 8.500
Materielle anlagsaktiver 8.067.000 8.500
Anlzaegsaktiver i alt 8.067.000 8.500
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 58.523 134
Andre tilgodehavender 335.210 124
Periodeafgraensningsposter 18.065 18
Tilgodehavender 411.798 276
Likvide beholdninger 192.656 303
Omsaetningsaktiver i alt 604.455 579
Aktiver i alt 8.671.455 9.079
~ Dansk > GG
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Fyns Ejendomsinvest ApS

2020/21 2019/20

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. september
Virksomhedskapital 160.000 160
Overfgrt resultat 3.678.846 1.225
Egenkapital i alt 3.838.846 1.385
Hensaettelser til udskudt skat 207.108 305
Hensatte forpligtelser 207.108 305
Geeld til realkreditinstitutter 3.359.883 3.489
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 5.544 13
Selskabsskat 0 6

4 Langfristede geeldsforpligtelser 3.365.427 3.508
Geeld til realkreditinstitutter 128.730 128
Deposita og forudbetalt leje 266.530 275
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 451.500 626
Geeld til tilknyttede virksomheder 354.604 2.782
Selskabsskat 6.683 20
Anden geld 52.027 51
Kortfristede galdsforpligtelser 1.260.073 3.882
Geaeldsforpligtelser i alt 4.625.501 7.390
Passiver i alt 8.671.455 9.079

5 Eventualforpligtelser

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. oktober - 30. september
Saldo primo 160 1.225 1.385
Modtaget tilskud fra moderselskab 0 2.782 2.782
Arets resultat 0 -328 -328
Egenkapital ultimo 160 3.679 3.839
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Fyns Ejendomsinvest ApS

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lpn og gager 19.008 8
Pensioner 2.080 1
@vrige personaleomkostninger 248 0
Personaleomkostninger i alt 21.337 10
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 5.544 19
Regulering af udskudt skat -97.748 1
Regulering af tidl. ars skat 0 -6
Skat af arets resultat i alt -92.204 14
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 7.157.309 3.328
Tilgang i arets lgb 124.108 3.830
Kostpris 30. september 7.281.416 7.157
Dagsveerdiregulering 1. oktober 1.342.691 1.423
Arets dagsvaerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -557.108 -80
Dagsveerdireguleringer 30. september 785.584 1.343
Investeringsejendomme i alt 8.067.000 8.500
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Fyns Ejendomsinvest ApS

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK

3 Investeringsejendomme (fortsat)

Der har ikke medvirket ekstern vurderingsmand ved vurderingen af investeringsejendommene.
Fastsaettelsen af dagsveerdi af investeringsejendommene er baseret pa skgn og vaerdien kan pa-
virkes af en raekke usikre faktorer, herunder den forventede udvikling pa ejendomsmarkedet og
ejendommens attraktivitet. Det er ledelsens vurdering, at den opgjorte veerdi TDKK 8.067 er det
bedste udtryk for ejendommenes vardi pr. 30. september 2021, men kan afvige fra den faktiske
salgspris, hvis ejendommene skulle sgges solgt med rimelig tid til markedsfgring og forhandling,

og sadanne afvigelser kan vaere betydelige i forhold til den af ledelsen opgjorte veerdi.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 4 ejendomme beliggende i Ringe, Blommenslyst,
Morud og Svendborg med 3 boliglejemal pd i alt 431 m? og 1 erhvervslejemal pa i alt 830 m2.
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi

ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Felgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
e Erhvervsejendom beliggende i Ringe 8,5 %
e Boligejendom beliggende i Blommenslyst 5,5 %
e Boligejendom beliggende i Morud 5,5 %
e Boligejendom beliggende i Svendborg 5,5 %

Det gennemsnitlige afkastkrav for erhvervs- og boligejendomme udggr 7,0 % pr. 30. september
2021.

En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med DKK 0,6
mio. En formindskelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil forgge den samlede dagsveerdi med
DKK 0,7 mio.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsatninger ved dagsvaerdimalingen:
o Alle ejendomme forudszettes fuldt udlejede pa sadvanlige lejekontrakter for bolig- og
erhvervslejemal. Alle ejendomme er fuldt udlejede pr. 30. september 2021.

e Det forudsaettes ingen tomgang i lejemalene.

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 2.833.000 2.966
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Fyns Ejendomsinvest ApS

2020/21 2019/20
Noter DKK 1.000 DKK

5 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med det ultimative moderselskab MS Dyrendal Holding ApS for danske
selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige sel-
skabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregn-
skab.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 3.489, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2021 udggr TDKK 8.067.

& Dansk > GGa
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Fyns Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

Investeringsejendomme males fremover til dagsvaerdi. Tidligere blev investeringsejendomme indregnet som ma-
terielle aktiver og blev derfor malt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. £ndringen er foretaget som

felge af, at koncernens gvrige selskaber anvender dagsvaerdi for investeringsejendomme.

Den akkumulerede virkning af praksiseendringen udggr en reduktion af arets resultat fgr skat med TDKK 477.
Arets skat af praksiseendringen udggr TDKK 105, hvorefter arets resultat efter skat reduceres med TDKK 372.
Balancesummen forgges med TDKK 1.000, mens egenkapitalen pr. 30. september 2021 forgges med TDKK 780.

Sammenligningstal for 2019/20 er tilpasset den a&ndrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovennavnte omrade er den anvendte regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af seendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
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Fyns Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter mv. fra bolig- og erhvervslejemal samt gvrig omsaetning.
Lejeindtaegter mv. fra bolig- og erhvervslejemal indregnes i den periode, de vedrgrer, uanset betalingstidspunkt.

@vrig omsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Bruttofortjeneste

Nettoomszetningen fratrukket andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til egendommenes drift, administration, tab pa debitorer
mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrgrende gaeld samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).

< Dansk 2 GG
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgh, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.
Alle omkostninger, der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift, indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Galdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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