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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for FKF, BY-
PARKEN ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. 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. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023.

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

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Esbjerg, 20. januar 2024

Direktionen:

Finn Ehlers
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Den uafhaengige revisors erklaring 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 2023 -
31. december 2023, 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 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 udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (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 til-

streekkeligt 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 ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille 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 planleegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kreevede 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 kreevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
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Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet gennemgang af arsregnskabet

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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 ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Esbjerg V, 20. januar 2024

Dansk Revision Esbjerg
Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26993695

Ole Pedersen
Registreret revisor
mnel5281
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at eje og administrere kapitalinteres-

ser og dertil naturlig tilknyttet virksomhed

Investeringsejendomme:

Selskabets investeringsejendom males til dagsvaerdi og arets veerdireguleringer indgar i resultatopggrelsen.

Ejerlejlighed beliggende Englandsgade 2 st. 1. er malt til t.kr. 5.342. De anvendte afkastkrav ved malingen ud-
gor felgende, ud fra en beregnet nettoudleje og estimeret omkostningsniveau. Disse beregnede nettolejer af-
spejler ngdvendigvis ikke de realiserede i naerveerende regnskab:

2023 2022
Afkastkrav i % 5,25 5
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2023 2022
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 239.162 741
1 Personaleomkostninger 0 0
Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme 155.419 256
Resultat fgr finansielle poster 394.581 997
Finansielle indtaegter 65 336
Finansielle omkostninger -150.636 -313
Resultat fgr skat 244,009 1.020
2 Skat af arets resultat -54.273 -244
Arets resultat 189.736 776
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 189.736 776
Resultatdisponering i alt 189.736 776
Dansk > GGi
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2023 2022
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
3 Investeringsejendomme 5.342.338 5.187
Materielle anlaegsaktiver 5.342.338 5.187
Anlaegsaktiver i alt 5.342.338 5.187
Tilgodehavende skat 23.620 0
Andre tilgodehavender 0
Tilgodehavender 23.620 1
Likvide beholdninger 52.359 886
Omszetningsaktiver i alt 75.979 887
Aktiveri alt 5.418.317 6.074
Dansk > GGi

Revision

INDEPENDENT MEMBER



FKF, BYPARKEN ApS

2023 2022
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 120.000 120
Overfgrt resultat 1.904.634 1.713
Egenkapital i alt 2.024.634 1.833
Hensaettelser til udskudt skat 131.383 83
Hensatte forpligtelser 131.383 83
4 Ansvarlige lanekapital 512.944 794
Geeld til realkreditinstitutter 2.548.762 2.608
Anden geeld 0 68
5 Langfristede geeldsforpligtelser 3.061.706 3.470
Geeld til realkreditinstitutter 101.620 141
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 31.250 24
Selskabsskat 0 144
Anden geeld 67.724 5
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 374
Kortfristede gaeldsforpligtelser 200.594 687
Geaeldsforpligtelser i alt 3.262.300 4.157
Passiveri alt 5.418.317 6.074
6 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Dansk D GG
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort 1 alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 120 1.713 1.833
Dagsveerdireguleringer fgrt via egenkapital 0 1 1
Arets resultat 0 190 190
Egenkapital ultimo 120 1.905 2.025
Dansk D GGh
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2023 2022
Noter DKK 1.000 DKK

1 Personaleomkostninger

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

2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 6.380 144
Regulering af udskudt skat 47.893 100
Skat af arets resultat i alt 54.273 244
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 4.930.800 4.931
Kostpris 31. december 4.930.800 4931
Dagsveerdiregulering 1. januar 256.119 0
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 155.419 256
Dagsveaerdireguleringer 31. december 411.538 256
Investeringsejendomme i alt 5.342.338 5.187

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom beliggende i Esbjerg. Ejendommen er
fuldt udlejet. Ejendommene veaerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa

basis af den forventede fremtidige normalindtjening. Der er ikke indregnet tomgangsleje.

Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er usendret i forhold til tidligere ar, og investeringsejen-

dommen er malt til dagsveaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

De anvendte afkastkrav ved maling udger fglgende, ud fra en af ledelsen beregnet/budgetterede
nettoleje med estimeret omkostningsniveau.
Disse beregnede/budgetterede nettolejer afspejler ngdvendigvis ikke de realiserede naervee-

rende regnskabstal:

2023 2022
Afkastkrav i % 5,25 5
Dansk > J GG-
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2023 2022

Noter DKK 1.000 DKK
4 Ansvarlige lanekapital

Ansvarlig lanekapital 512.944 794

Ansvarlige lanekapital i alt 512.944 794

Det ansvarlige lanekapital traeder tilbage for selskabets bank-

geeld og forrentes med 3% p.a. Lanet henstar uopsigeligt fra lan-

givers side og kan kun tilbagebetales med bankens godkendelse.
5 Langfristede galdsforpligtelser

Andel af gaeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 2.735.840 2.996
6 Eventualforpligtelser

Ingen.
7 Pantszatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, opr. TDKK 2.952, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr TDKK 5.342.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.000, 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 40 i grunde
og bygninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som 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 veaerdi 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 aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer 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 aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veaeret

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 dagsveaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af indregnede aktiver eller
forpligtelser, indregnes aendringen i resultatopggrelsen sammen med eventuelle aendringer i dagsveerdien af det

sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

/Zndres dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og for-

pligtelser, indregnes andringen i tilgodehavender eller gaeld pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige trans-
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Anvendt regnskabspraksis

aktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egen-
kapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transak-
tion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopggrelsen

i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

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

strumenter, indregnes a&ndringer i dagsvaerdi 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 hjaeelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindtaegter, er ss mmendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter 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 arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

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

knyttede omkostninger.

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

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

Dansk D> GG
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede fremtidige pengestremme 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@grre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

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

rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

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

der.

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 geld.

Zndres dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og for-
pligtelser, indregnes aendringen 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 indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatop-

gorelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

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

nes aendringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Gaeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

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 vaere geaeldende, nar 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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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, 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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