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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 for
Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Videbak, den 8. februar 2022

Direktion
Peder Birkkjer Nielsen Kirsten Poulsgaard Nielsen
Direktor Direktor
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Videb&k, den 8. februar 2022

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Ole Jespersen-Skree
statsautoriseret revisor
mne33753
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS
Melbearvej 7
6920 Videbak
CVR-nr.: 33760752
Stiftet: 16. juni 2011
Hjemsted: Videbak
Regnskabsar: 1. januar 2021 - 31. december 2021
10. regnskabsar
Direktion Peder Birkkjer Nielsen, Direktor
Kirsten Poulsgaard Nielsen, Direktor
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Hjejlevej 16
6920 Videbaek
Bankforbindelse Vestjysk Bank A/S
Bredgade 38
6920 Videbaek
Modervirksomhed PBN Holding ApS

CVR nr. 21684384
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 646.965 mod 490.050 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
369.217 mod 203.846 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og séfremt indtegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris og med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ovrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

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

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede

kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restveerdier:

Brugstid Restverdi
Bygninger 40 &r 0%
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3ar 0%

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlagsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS - Arsrapport for 2021 7



R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne heafter Ejendomsselskabet Fabriksvej 27 ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser
Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 646.965 490.050

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -123.269 -124.468
Resultat for finansielle poster 523.696 365.582
Andre finansielle indtagter 33.922 11.000

1 Ovrige finansielle omkostninger -84.274 -114.351
Resultat for skat 473.344 262.231

Skat af arets resultat -104.127 -58.385
Arets resultat 369.217 203.846

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 300.000 200.000
Overfores til overfort resultat 69.217 3.846
Disponeret i alt 369.217 203.846
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
Grunde og bygninger 4.251.624 4.370.047

3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 0 4.846

Materielle anlaegsaktiver i alt 4.251.624 4.374.893
Anlzgsaktiver i alt 4.251.624 4.374.893
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11.000 561.000
Andre tilgodehavender 150.000 0
Tilgodehavender i alt 161.000 561.000
Likvide beholdninger 202.878 69.397
Omsatningsaktiver i alt 363.878 630.397
Aktiver i alt 4.615.502 5.005.290
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Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 300.869 231.652
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 300.000 200.000
Egenkapital i alt 680.869 511.652

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 180.020 164.971
Hensatte forpligtelser i alt 180.020 164.971
Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 3.168.729 3.599.787
Langfristede galdsforpligtelser i alt 3.168.729 3.599.787
Kortfristet del af langfristet geeld 397.759 393.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 8.000 32.861
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 89.078 40.414
Anden geeld 91.047 262.605
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 585.884 728.880
Galdsforpligtelser i alt 3.754.613 4.328.667
Passiver i alt 4.615.502 5.005.290

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Foreslaet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 227.806 500.000 807.806
Udbetalt udbytte 0 0 -500.000 -500.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 3.846 200.000 203.846
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 231.652 200.000 511.652
Udbetalt udbytte 0 0 -200.000 -200.000
Arets overforte overskud eller
underskud 0 69.217 300.000 369.217
80.000 300.869 300.000 680.869
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Noter

2021 2020
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 84.274 114.351
84.274 114.351
2.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2021 5.500.000 5.500.000
Kostpris 31. december 2021 5.500.000 5.500.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -1.129.953 -1.011.530
Arets afskrivninger -118.423 -118.423
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -1.248.376 -1.129.953
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2021 4.251.624 4.370.047
3.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2021 18.152 18.152
Kostpris 31. december 2021 18.152 18.152
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -13.306 -7.261
Arets afskrivninger -4.846 -6.045
Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -18.152 -13.306
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021 0 4.846

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.566 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 4.252 t.kr.

Til sikkerhed for mellemverende med kreditinstitut er der givet underpant tkr. 7.000 i
ejerpantebrev t.kr. 7.000 med pant i grunde og bygninger.
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Noter

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med PBN Holding ApS, CVR-nr. 21684384 som
administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen kan ses i administrationsselskabets arsrapport.
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