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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for FNAW

Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.

december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viby J, 19. juni 2024

Direktionen:

Flemming Asbjgrn Nielsen Arne Wermuth
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i FNAW Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for FNAW Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige 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-

faerd (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 erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden 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.
Nykgbing F, 19. juni 2024

Kamper Andersen
Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309

Peter Kamper
Registreret revisor
mne28697
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret at eje og udleje ejendomme samt

anden dermed efter direktionens sk@n beslaegtet virksomhed.

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

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.

For opretholdelse af positiv likviditet har selskabets ledelse igangsat driftstilpasning samt afhaendelse af ikke
overskudsgivende aktivitet.
Det forventes at disse handlinger medfgre gget likviditet, hvorfor arsrapporten aflaegges ud fra princippet om

going concern.

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

forhold vaesentligt.
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2023 2022
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.311.027 524
1 Personaleomkostninger -793.203 -886
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -1.641.468 99
Resultat fgr finansielle poster -1.123.644 -263
Finansielle indteegter 114 4
2 Finansielle omkostninger -792.978 -577
Resultat fgr skat -1.916.508 -836
Skat af arets resultat 60.286 412
Arets resultat -1.856.222 -424
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat -1.856.222 -424
Resultatdisponering i alt -1.856.222 -424
Dansk > GGh
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2023 2022

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 21.690.687 23.915

Materielle anleegsaktiver 21.690.687 23.915

Deposita 13.600 14

Finansielle anleegsaktiver 13.600 14

Anlaegsaktiver i alt 21.704.287 23.929

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 193.468 268

Andre tilgodehavender 31.373 0

Tilgodehavender 224.841 268

Likvide beholdninger 1.002.846 166

Omszetningsaktiver i alt 1.227.686 434

Aktiver i alt 22.931.973 24.363
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2023 2022

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 1.704.378 3.561
Egenkapital i alt 1.784.378 3.641
Henseettelser til udskudt skat 241.120 301
Hensatte forpligtelser 241.120 301
Geeld til realkreditinstitutter 13.983.244 14.695
Kreditinstitutter 1.024.595 1.049
Andre pengekreditorer 739.392 471
Langfristede gaeldsforpligtelser 15.747.231 16.215
Geeld til realkreditinstitutter 437.984 493
Kreditinstitutter 13.563 33
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.238.029 1.316
Geeld til associerede virksomheder 258.361 251
Anden geld 3.211.307 2.113
Kortfristede gzeldsforpligtelser 5.159.244 4.205
Geaeldsforpligtelser i alt 20.906.475 20.421
Passiver i alt 22.931.973 24.363

4 Usikkerhed ved fortsat drift
Eventualforpligtelser

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Dansk > GGh
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Egenkapitalopgdrelse
Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 80 3.561 3.641
Arets resultat 0 -1.856 -1.856
Egenkapital ultimo 80 1.704 1.784
) Dansk > GGh
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2023 2022

Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger

Lpn og gager 729.585 820

Andre omkostninger til social sikring 4.545 9

@vrige personaleomkostninger 59.074 57

Personaleomkostninger i alt 793.203 886

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 2 beskaeftigede (sidste ar 2).

2 Finansielle omkostninger
Renter associerede virksomheder 7.626 7
Andre finansielle omkostninger 785.352 570
Finansielle omkostninger i alt 792.978 577

3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 19.922.130 24.027
Afgang i arets Igb -583.136 -4.105
Kostpris 31. december 19.338.994 19.922
Dagsveerdiregulering 1. januar 3.993.161 5.639
Tilbagef@rsel af dagsvaerdiregulering ved salg -111.864 -1.745
Arets dagsvaerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen -1.529.604 99
Dagsveerdireguleringer 31. december 2.351.693 3.993
Investeringsejendomme i alt 21.690.687 23.915

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af aner-
kendte veerdiansaettelsesteknikker.

Dagsveerdi for selskabets investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af fglgende forud-
saetninger. Lejeindtaegter opggres pa baggrund af indgaede lejekontrakter med indregning af
forventet tomgangsleje. Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra
de realiserede tal i aret, med korrektioner for eventuelle engangsomkostninger.

Afkastkravet i procent for investeringsejendommene udggr for aret:

2023 2022

. Dansk > GGh
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2023 2022

Noter DKK 1.000 DKK
Boligudlejningsejendomme, Sjzelland 7 65-6,8
Boligudlejningsejendomme, Midtjylland 8 8
Boligudlejningsejendomme, Nordjylland 7 7
Boligudlejningsejendomme, Sydjylland 7 7
Boligudlejningsejendomme, Fyn 6,5-7 6,5-7
Boligudlejningsejendomme, Lolland-Falster 8 7,9

4 Usikkerhed ved fortsat drift
Det er en forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at driften bliver overskudsgivende samt at sel-
skabets nuvaerende kreditfaciliteter kan udvides i takt med finansieringsbehovet.
Det er ledelsens vurdering, at selskabets engagement med pengeinstitutter og kreditinstitutter kan
udvides i takt med finansieringsbehovet samt at der kan opnas salg af ejiendomme.
Det er pa den baggrund ledelsens vurdering, at selskabet har tilstreekkelige kreditfaciliteter til radig-
hed for at fortsaette driften som going concern i 2024.

5 Eventualforpligtelser
Ingen.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, TDKK 14.176, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK 21.691.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.068, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK 10.051.
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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.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

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 sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter, som indregnes i resultatopggrelsen for den periode de vedrgrer

samt indtaegter ved salg af investeringsejendomme.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjalpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindteegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens aktivite-

ter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Personaleomkostninger

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

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af |an samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets 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.

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineaere

afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar

til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
vaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

veerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en aendring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik pa fortsat anvendelse som in-

vesteringsejendom, klassificeres som investeringsejendomme.

Investeringsejendomme vardiansaettes individuelt til skgnnet dagsveerdi. Ved veerdiansaettelsen af investerings-

ejendomme til dagsveerdi fgres dagsvaerdireguleringer pa ejendommene over resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastsaettes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsvaerdi el-
ler pa baggrund af konkrete kgbstilbud. Vaerdianszttelsen til markedsvardi indebaerer, at ejendommenes net-
toindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret

afkastkrav.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar afhangig af markedsfor-

holdene.

Bruttoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, sdasom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. Udover leje ind-
tegtsfgres gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfgrt af selskabet betalt direkte af lejerne, samt accesso-
riske ydelser til erhvervslejemal. Endelig medregnes reguleringen i deposita. Alle belgb er fastsat ejendom for

ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete og
lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, renhol-

delse, grundejerforeninger og varmeregnskaber.

Administrationen fastsaettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen

af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for eiendommene og lignende ejendomme.

Der afsaettes Igbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete

og lignende ejendomme.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalveerdien opggres

som nutidsveerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver

Deposita males til kostpris.

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

der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | de efterfglgende perioder males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den

nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan sva-
rer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunk-
tet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

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 geeldsmetode 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, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

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

Dansk > GGh
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