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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Fabrikvej 14 ApS
Industriomradet 25
8732 Hovedgard

CVR-nr.: 35635084
Hjemsted: Horsens
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Lars-Erik Mors Larsen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Fabrikvej 14 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hovedgard, den 28.06.2022

Direktion

Lars-Erik Mors Larsen
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Fabrikvej 14 ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Fabrikvej 14 ApS for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 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 uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores @vrige 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
nedvendig 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 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
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samt vurdering af det opnaede bevis.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden 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 udferte 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.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og evrig regulering

Overtraedelse af selskabslovens bestemmelser

Selskabet har i strid med selskabsloven ydet lan til kapitalejere, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar. Lanene er
indfriet d. 20. september 2021.

Silkeborg, den 28.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Bo Blaabjerg Odgaard
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne32122
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsvaerdi. Den anvendte model er naermere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Malingen er forbundet med vaesentlige regnskabsmaessige skan, og en andring i
afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfere en negativ/positiv veerdiregulering pa henholdsvis 0,7 mio.kr. og
0,9 mio.kr

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (1.042) (117.531)
Af- og nedskrivninger 1 (404) (2.399)
Driftsresultat (1.446) (119.930)
Andre finansielle indteegter 112.982 0
Andre finansielle omkostninger (247.166) (65.381)
Resultat for skat (135.630) (185.311)
Skat af arets resultat 2 29.575 40.769
Arets resultat (106.055) (144.542)
Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinaert udbytte udloddet i regnskabsaret 3.000.000 0
Overfert resultat (3.106.055) (144.542)
Resultatdisponering (106.055) (144.542)
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Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 10.500.863 6.952.310
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 404
Materielle aktiver 3 10.500.863 6.952.714
Anlaegsaktiver 10.500.863 6.952.714
Andre tilgodehavender 406.318 15.121
Tilgodehavender 406.318 15.121
Likvide beholdninger 0 10.108
Omsaetningsaktiver 406.318 25.229
Aktiver 10.907.181 6.977.943
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 700.000 700.000
Overfart overskud eller underskud 333.078 3.439.133
Egenkapital 1.033.078 4.139.133
Udskudt skat 953.000 982.575
Hensatte forpligtelser 953.000 982.575
Geeld til realkreditinstitutter 1.057.091
Langfristede gaeldsforpligtelser 1.057.091
Geeld til realkreditinstitutter 0 146.485
Bankgaeld 7.629.752 0
Deposita 128.750 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 32.175
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 620.484
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.142.601 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.921.103 799.144
Gaeldsforpligtelser 8.921.103 1.856.235
Passiver 10.907.181 6.977.943

Personaleforhold

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2021
Foreslaet
Overfort ekstra-
Virksomheds- overskud eller ordinaert
kapital underskud udbytte lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 700.000 336.501 0 1.036.501
Andring i regnskabspraksis 0 3.102.632 3.102.632
Korrigeret egenkapital primo 700.000 3.439.133 4.139.133
Udbetalt ekstraordinaert udbytte 0 0 (3.000.000) (3.000.000)
Arets resultat 0 (3.106.055) 3.000.000 (106.055)
Egenkapital ultimo 700.000 333.078 0 1.033.078
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Noter

1 Af- og nedskrivninger

11

2021 2020
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 404 2.399
404 2.399

2 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Aktuel skat 0 (54.488)
Andring af udskudt skat (29.575) 13.719
(29.575) (40.769)

3 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 3.412.574 11.997
Tilgange 3.548.553 0
Kostpris ultimo 6.961.127 11.997
Af- og nedskrivninger primo 0 (11.593)
Arets afskrivninger 0 (404)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (11.997)
Effekt af eendring i regnskabspraksis 3.539.736 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 3.539.736 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 10.500.863 0

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom beliggende i Hovedgard.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse

af den afkastbaserede model.

Afkastkravet for selskabets ejendom udger 6,50% pr. 31.12.2021 (6,5% pr. 31.12.2020). En aendring i
afkastkravet pa +/- 0,5 procentpoint vil medfgre en negativ/positiv veerdiregulering pa henholdsvis 0,7 mio.kr. og

0,9 mio.kr.

4 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.
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5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 7.600 t.kr. i selskabets ejendom.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 10.500.863 kr.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Andringer i anvendt regnskabspraksis
Virksomheden har aendret regnskabspraksis for sa vidt angar maling af investeringsejendomme fra kostpris
fratrukket afskrivninger til dagsvaerdi.

Den samlede virkning af praksiseendringen udger saledes en forggelse af arets resultat fgr skat med 133.329
kr. Arets skat af praksisaendringen, som bestar af regulering af udskudt skat, udger 29.000 kr., hvorefter &rets
resultat efter skat forgges med 103.997 kr. Balancesummen forgges med 4.091.319 kr., mens egenkapitalen pr.
31.12.2021 foreges med 3.206.629 kr.

Sammenligningstal er tilpasset den andrede regnskabspraksis.
Bortset fra ovennaevnte omrader er arsrapporten aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopgerelsen, nar levering til keber har fundet sted.
Nettoomsatning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.



Fabrikvej 14 ApS | Anvendt regnskabspraksis 14

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger mv. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet
under omsaetningsaktiver.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder amortisering af finansielle forpligtelser
samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle aktiver

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restvardier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaeerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
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afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saeedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



