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Selskabsoplysninger

2

Selskab
FKF, BYPARKEN ApS
Skolegade 85, 1.
6700 Esbjerg

Hjemstedskommune: Esbjerg
CVR-nummer: 34586950
Regnskabsperiode: 1. januar 2021 - 31. december 2021

Direktion

Revisor
Dansk Revision Esbjerg
Godkendt revisionsaktieselskab
Smedevej 33
6710 Esbjerg V

Finn Ehlers
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FKF, BYPARKEN ApS

Ledelsespåtegning

3

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

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31.
december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, 17. juni 2022

Direktionen:

Finn Ehlers
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FKF, BYPARKEN ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

4

Til kapitalejeren i FKF, BYPARKEN ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for FKF, BYPARKEN ApS for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for
små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes
efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors
ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører
specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnåede bevis.
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FKF, BYPARKEN ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

5

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Esbjerg V, 17. juni 2022

Dansk Revision Esbjerg
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26993695

Ole Pedersen
Registreret revisor
mne15281

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
AU

KW
-F

06
EK

-0
O

6O
U

-Q
IC

D
Z-

2P
O

JX
-N

FU
YM



FKF, BYPARKEN ApS

Ledelsesberetning

6

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighedmed tidligere år været at eje og administrere kapitalinteresser
og dertil naturlig tilknyttet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Investeringsejendomme:
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi og årets værdireguleringer indgår i resultatopgørelsen.

Ejerlejlighed beliggende Englandsgade 2 st. 1. er målt til t.kr. 4.931. De anvendte afkastkrav ved målingen udgør
følgende, ud fra en beregnet nettoudleje og estimeret omkostningsniveau. Disse beregnede nettolejer afspejler
nødvendigvis ikke de realiserede i nærværende regnskab:

2021 2020
Afkastkrav i % 5 5

Hændelser efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets
forhold væsentligt.

Forventet udvikling
Lejligheden, der er indregnet under varebeholdninger, er solgt i kommende regnskabsår.
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020

Note Resultatopgørelse DKK 1.000 DKK

7

Perioden 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste 380.789 376

1 Personaleomkostninger 0 0
Resultat før finansielle poster 380.789 376

Finansielle omkostninger -296.750 -295
Resultat før skat 84.039 81

Skat af årets resultat -18.523 -18
Årets resultat 65.516 63

Forslag til resultatdisponering:

Overført resultat 65.516 63
Resultatdisponering i alt 65.516 63
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020

Note Balance DKK 1.000 DKK

8

Aktiver pr. 31. december

2 Investeringsejendomme 4.930.800 4.931
Materielle anlægsaktiver 4.930.800 4.931

Anlægsaktiver i alt 4.930.800 4.931

Fremstillede færdigvarer 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

Omsætningsaktiver 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

9

Passiver pr. 31. december

Virksomhedskapital 120.000 120
Overført resultat 848.559 723
Egenkapital i alt 968.559 843

3 Ansvarlige lånekapital 771.024 749
Gæld til realkreditinstitutter 4.808.904 5.017
Kreditinstitutter 1.396.856 1.397
Anden gæld 112.818 113

4 Langfristede gældsforpligtelser 7.089.601 7.275

Gæld til realkreditinstitutter 210.201 63
Kreditinstitutter 476.597 628
Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.750 33
Anden gæld 133.631 210
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 361.098 246
Kortfristede gældsforpligtelser 1.205.277 1.180

Gældsforpligtelser i alt 8.294.878 8.455

Passiver i alt 9.263.437 9.299

5 Eventualforpligtelser
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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FKF, BYPARKEN ApS

Egenkapitalopgørelse

10

Egenkapital Virksom-
hedskapit

al

Overført
resultat

I alt

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK

Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 120 723 843
Dagsværdireguleringer ført via egenkapital 0 77 77
Årets resultat 0 66 66
Egenkapital ultimo 120 865 985
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020

Noter DKK 1.000 DKK

11

1 Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).

2 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme består af 1 udlejningsejendom beliggende i Esbjerg. Ejendommen er
fuldt udlejet. Ejendommen værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på
basis af den forventede fremtidige normalindtjening. Der er ikke indregnet tomgangsleje.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år, og
investeringsejendommen er målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

De anvendte afkastkrav ved måling udgør følgende, ud fra en af ledelsen beregnet/budgetterede
nettoleje med estimeret omkostningsniveau.
Disse beregnede/budgetterede nettolejer afspejler nødvendigvis ikke de realiserede
nærværende regnskabstal:

2021 2020
Afkastkrav i % 5

3 Ansvarlige lånekapital

Ansvarlig lånekapital 771.024 749
Ansvarlige lånekapital i alt 771.024 749

Den ansvarlige lånekapital træder tilbage for selskabets bankgæld og forrentes med 3% p.a. Lånet
henstår uopsigeligt fra långivers side og kan kun tilbagebetales med bankens godkendelse.

4 Langfristede gældsforpligtelser

Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år 6.318.772 6.516

5 Eventualforpligtelser

Ingen.
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FKF, BYPARKEN ApS

2021 2020

Noter DKK 1.000 DKK

12

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, opr. TDKK 5.102, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør TDKK 9.246.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 5.360, der giver pant i grunde og bygninger, som
deponeres til sikkerhed for bankengagement.

Til sikkerhed for gæld under ejerforeningen er der deponeret ejerpantebrev på i alt TDKK 80 i grunde
og bygninger.

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

Selskabets anpartshavere har kautioneret pro-rata for selskabets gæld til Vestjysk Bank. Gælden udgør
TDKK 1.877 pr. 31. december 2021.

Selskabets anpartshavere har stillet selskabskapitalen i FkF, Byparken ApS til sikkerhed for selskabets
gæld til Vestjysk Bank.
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FKF, BYPARKEN ApS

Anvendt regnskabspraksis

13

Generelt
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

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

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå selskabet,
og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været
indregnet i resultatopgørelsen.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi.
Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som Andre tilgodehavender
henholdsvis Anden gæld.

Ændres dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af indregnede aktiver eller
forpligtelser, indregnes ændringen i resultatopgørelsen sammen med eventuelle ændringer i dagsværdien af det
sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændres dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige aktiver og
forpligtelser, indregnes ændringen i tilgodehavender eller gæld på egenkapitalen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som blev indregnet på egenkapitalen, fra

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
AU

KW
-F

06
EK

-0
O

6O
U

-Q
IC

D
Z-

2P
O

JX
-N

FU
YM



FKF, BYPARKEN ApS

Anvendt regnskabspraksis
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egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som blev indregnet på egenkapitalen, til
resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer, andre eksterne omkostninger og
tillagt andre driftsindtægter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse
vedrørende acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved
anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager
udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede
værdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.
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Anvendt regnskabspraksis
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De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på
grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
på tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse.

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsværdien, hvor denne er lavere.
Eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes under hensyntagen til omsættelighed,
ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceresmed nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til dagsværdi.
Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som andre tilgodehavender
henholdsvis anden gæld.

Ændres dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige aktiver og
forpligtelser, indregnes ændringen i tilgodehavender eller gæld samt på egenkapitalen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som blev indregnet på egenkapitalen, fra
egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som blev indregnet på egenkapitalen, til
resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, der ikke er beregnet på sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser,
indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser
Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets
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skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat
forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i
resultatopgørelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den
værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.
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