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FKF, BYPARKEN ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2021 - 31. december 2021 for FKF,
BYPARKEN ApS.

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

betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, 17. juni 2022

Direktionen:

Finn Ehlers
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FKF, BYPARKEN ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i FKF, BYPARKEN ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for FKF, BYPARKEN ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt

regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes
efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet “Revisors
ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafthaengige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt

og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opnad begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opndede beuvis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker

derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg V, 17. juni 2022

Dansk Revision Esbjerg
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26993695

Ole Pedersen
Registreret revisor
mnel5281
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FKF, BYPARKEN ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter harilighed med tidligere ar vaeret at eje og administrere kapitalinteresser

og dertil naturlig tilknyttet virksomhed

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

regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Investeringsejendomme:
Selskabets investeringsejendom males til dagsveerdi og arets vaerdireguleringer indgar i resultatopggrelsen.

Ejerlejlighed beliggende Englandsgade 2 st. 1. er malt til t.kr. 4.931. De anvendte afkastkrav ved malingen udggr
folgende, ud fra en beregnet nettoudleje og estimeret omkostningsniveau. Disse beregnede nettolejer afspejler
ngdvendigvis ikke de realiserede i nzervaerende regnskab:

2021 2020
Afkastkrav i % 5 5

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

Forventet udvikling

Lejligheden, der er indregnet under varebeholdninger, er solgt i kommende regnskabsar.
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 380.789 376
1 Personaleomkostninger 0 0
Resultat fgr finansielle poster 380.789 376
Finansielle omkostninger -296.750 -295
Resultat fgr skat 84.039 81
Skat af arets resultat -18.523 -18
Arets resultat 65.516 63
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 65.516 63
Resultatdisponering i alt 65.516 63
Dansk > GG-
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

2 Investeringsejendomme 4.930.800 4931

Materielle anlaegsaktiver 4.930.800 4,931

Anlaegsaktiver i alt 4.930.800 4.931

Fremstillede feerdigvarer og handelsvarer 4.315.462 4.315

Varebeholdninger 4.315.462 4.315

Udskudte skatteaktiver 16.635 52

Andre tilgodehavender 540 1

Tilgodehavender 17.175 53

Omszetningsaktiver i alt 4.332.637 4.368

Aktiver i alt 9.263.437 9.299
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 120.000 120
Overfgrt resultat 848.559 723
Egenkapital i alt 968.559 843

3 Ansvarlige lanekapital 771.024 749
Geeld til realkreditinstitutter 4.808.904 5.017
Kreditinstitutter 1.396.856 1.397
Anden gld 112.818 113

4 Langfristede geeldsforpligtelser 7.089.601 7.275
Geeld til realkreditinstitutter 210.201 63
Kreditinstitutter 476.597 628
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 23.750 33
Anden geeld 133.631 210
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 361.098 246
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.205.277 1.180
Geaeldsforpligtelser i alt 8.294.878 8.455
Passiver i alt 9.263.437 9.299

5 Eventualforpligtelser

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapit resultat
al
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december

Saldo primo 120 723 843
Dagsvaerdireguleringer fgrt via egenkapital 0 77 77
Arets resultat 0 66 66
Egenkapital ultimo 120 865 985
Dansk > GGh
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Noter

2021 2020
DKK 1.000 DKK

Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom beliggende i Esbjerg. Ejendommen er
fuldt udlejet. Ejendommen veerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa
basis af den forventede fremtidige normalindtjening. Der er ikke indregnet tomgangsleje.
Den anvendte veerdiansattelsesmodel er usendret i forhold til tidligere ar, og
investeringsejendommen er malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
De anvendte afkastkrav ved maling udger falgende, ud fra en af ledelsen beregnet/budgetterede
nettoleje med estimeret omkostningsniveau.
Disse beregnede/budgetterede nettolejer afspejler ngdvendigvis ikke de realiserede
naervaerende regnskabstal:

2021 202

Afkastkrav i % 5

3 Ansvarlige lanekapital
Ansvarlig lanekapital 771.024 749
Ansvarlige lanekapital i alt 771.024 749
Den ansvarlige lanekapital treeder tilbage for selskabets bankgaeld og forrentes med 3% p.a. Lanet
henstar uopsigeligt fra langivers side og kan kun tilbagebetales med bankens godkendelse.

4 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 6.318.772 6.516

5 Eventualforpligtelser
Ingen.
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Noter

2021 2020
DKK 1.000 DKK

Pantszatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, opr. TDKK 5.102, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr TDKK 9.246.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 5.360, der giver pant i grunde og bygninger, som

deponeres til sikkerhed for bankengagement.

Til sikkerhed for gaeld under ejerforeningen er der deponeret ejerpantebrev pa i alt TDKK 80 i grunde

og bygninger.

Der er afgivet tabsgaranti af Vestjysk Bank overfor DLR Kredit pa TDKK 1.965.

Selskabets anpartshavere har kautioneret pro-rata for selskabets gaeld til Vestjysk Bank. Geelden udggr
TDKK 1.877 pr. 31. december 2021.

Selskabets anpartshavere har stillet selskabskapitalen i FkF, Byparken ApS til sikkerhed for selskabets
geeld til Vestjysk Bank.
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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 gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi 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 lgbetiden. 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
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagef@rsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret

indregnet i resultatopggrelsen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsvaerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som Andre tilgodehavender

henholdsvis Anden gzeld.

Zndres dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af indregnede aktiver eller
forpligtelser, indregnes @ndringen i resultatopggrelsen sammen med eventuelle endringer i dagsvaerdien af det

sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Zndres dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og
forpligtelser, indregnes aendringen i tilgodehavender eller geld pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige

transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra

Dansk > GGh

Revision 13 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: HAUKW-FO6EK-0060U-QICDZ-2POJX-NFUYM



FKF, BYPARKEN ApS

Anvendt regnskabspraksis

egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, ftil

resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som

sikringsinstrumenter, indregnes a&ndringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

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

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

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af 1an samt tilleeg 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 drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

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

tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvaerdien opggres ved
anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager
udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede

veerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke

afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagsldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav

pa tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsvaerdien, hvor denne er lavere.

Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Nettorealisationsvaerdi for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af feerdigggrelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastseettes under hensyntagen til omsaettelighed,

ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien

reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsvaerdi.
Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som andre tilgodehavender

henholdsvis anden gezeld.

Zndres dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og
forpligtelser, indregnes sendringen i tilgodehavender eller geeld samt pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra
egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indteegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, ftil

resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, der ikke er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser,

indregnes @&ndringer i dagsvaerdi Ipbende i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Geeld males 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

Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i

resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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