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Fionis Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2023 for Fionia Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflsgges i overensstemmelse med arsregnskabsioven.
Direktionen anser betingeisemne for at undlade revision for opfyidt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resuitatet af seiskabets
aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indehoider efter min opfattelse en retvisende redegoreise for de
forhold, beretningen omhandier.

Arsrapporten indstilles til generalforsamiingens godkendelse.

Odense SV, den 6. marts 2024

Direktion

Morten éjornstmn
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Fionia Ejendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Regnskab

Fionia Ejendomme ApS
Magnoliavej 2-4
5250 Odense SV

CVR-nr.: 37398373

Stiftet: 25. januar 2016
Kommune: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Morten Bjgrnstrom

Hgjmark Groth ApS
Magnoliavej 2-4
5250 Odense SV
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Fionia Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter bestar af at udgve virksomhed med kgb og drift af fast
ejendom samt aktiviteter i tilknytning hertil.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende

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

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Fionia Ejendomme ApS

RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

BRUTTOFORTJENESTE ...

Personaleomkostninger .........cccooovviiiiiiiiii v,

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer .............

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme .........

DRIFTSRESULTAT ...

Indteegter af andre kapitalandele, veerdipapirer og

tilgodehavender, der er anlaegsaktiver .........................

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra

tilknyttede virksomheder .............cccociiiiiiis
Andre finansielle omkostninger .............cccccoeciiiinnnnes

RESULTAT FOR SKAT ..o

Skat af aretsresultat...........coooeeeeie e

ARETS RESULTAT......coooviiiiiieiieieieeee e,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat........oooeeeeeeeeee e,

DISPONERET I ALT......ccoooi e

2023 2022
1.103.685 714.980
-62.660 -55.000
1.041.025 659.980
1.015.588 1.939.111
2.056.613 2.599.091
0 804.272

-43.835 -44.145
-823.510 -476.853
1.189.268 2.882.365
-262.079 -634.698
927.189 2.247.667
927.189 2.247.667
927.189 2.247.667
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Fionia Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
AKTIVER

Investeringsejendomme............ccocoiiiiiiiiiiiiis
Materielle anlaegsaktiver ..................cccoooe i,

ANLAEGSAKTIVER .......oooiiiiiiieee

Andre tilgodehavender.............ccccoiiiiiis
Periodeafgraensningsposter.........ccccccvveeeieiiiiieiiiiiinn.

Tilgodehavender ................ccccoiiiiiis
Likvide beholdninger..........................

OMSAETNINGSAKTIVER ........ccoooiiiiiiiiiiiieceeee

AKTIVER. ...

2023 2022
30.318.000 28.423.000
30.318.000 28.423.000
30.318.000 28.423.000

217.822 256.325
10.183 7.787
228.005 264.112

0 0

228.005 264.112
30.546.005 28.687.112
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Fionia Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER
2023 2022
Virksomhedskapital............oooiiiiiiiiiiiiicie e, 50.000 50.000
Overfart resultat...........ccooooiiiii 9.611.966 8.684.777
EGENKAPITAL .....oooiiiiiiee e 9.661.966 8.734.777
Henseettelse til udskudt skat ................. 2.382.629 2.116.172
HENSATTE FORPLIGTELSER...........c.cccoeeeiiiinnn 2.382.629 2.116.172
Prioritetsgaeld. ... 14.460.371 14.690.824
4 Langdfristede galdsforpligtelser ............................... 14.460.371 14.690.824
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........ 273.092 310.704
Kreditinstitutter ... 1.220.064 105.027
Geeld til tilknyttede virksomheder .............ccvvvvvvveeenne.. 1.253.261 1.391.053
ANden GaId ... 836.132 848.795
Periodeafgreensningsposter...........cccccoeoiiii. 5.895 250
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.................... 452.595 489.510
Kortfristede galdsforpligtelser-................................. 4.041.039 3.145.339
GALDSFORPLIGTELSER ..........coooiiiiiiiie, 18.501.410 17.836.163
PASSIVER ... 30.546.005 28.687.112

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Fionia Ejendomme ApS

EGENKAPITALOPGORELSE

Virksomhedskapital primo.........ccccooevviiiiiiiiiiieeeeeees

Virksomhedskapital ultimo .......................................

Overfgrt resultat, primo..........cccciiiiieiiiicee

Arets resultat.....

Overfortresultat ultimo ...............cooovviiiii,

EGENKAPITAL

2023 2022
50.000 50.000
50.000 50.000

8.684.777 6.437.110

927.189 2.247.667
9.611.966 8.684.777
9.661.966 8.734.777
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Fionia Ejendomme ApS

NOTER

2023 2022
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget ............coovviiiiiiiiii i, 1 1
LBNNINGET ..o 60.000 55.000
Andre omkostninger til social sikring............ccccceveeeenn. 2.660 0
Personaleomkostningerialt..................................... 62.660 55.000
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat .............ccccccciiiinnn -4.378 165.066
Regulering af udskudt skat............ccccccceeeiiiiiiiii. 266.457 469.632
Skat af arets resultatialt..................................... 262.079 634.698

Investeringsej-

endomme
Materielle anlaegsaktiver
80T} 1 o] ST o] 1 o PSPPSR 19.165.038
TilganNg i AretS 1@ .....ueeieii e 879.412
Kostpris 31. december 2023 20.044.450
OpsKrivNiNger, PriMO........cii i 9.257.962
Arets OPSKIVNINGET .........ooviivieeeeeeeeeeeeeee e 1.015.588
Opskrivninger 31. december 2023 10.273.550
Materielle anlaegsaktiverialt ... 30.318.000

Opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendomme:

Investeringsejendomme bestar af sSyv udlejningsejendomme [ Odense.
Investeringsejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,30% - 5,90%, som er fastlagt under hensyntagen
ti de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Der forventes kun tomgang i mindre grad. Afkastkravet
svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Odense.

Arets aendring af dagsvaerdi er indregnet i resultatopgerelsen og udger kr. 1.015.588.
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Fionia Ejendomme ApS

NOTER
Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar
Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld .................... 15.001.528 14.733.463 273.092 13.607.245

15.001.528 14.733.463 273.092 13.607.245

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med avrige danske selskaber i koncernen. Som helejet
dattervirksomhed haefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de ovrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Geeld til realkreditinstitut pa kr. 14.733.463 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De
pantsatte aktivers regnskabsmaessige veerdi er kr. 30.318.000.
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Fionia Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Fionia Ejendomme ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller
amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af belgb, der
tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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 skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger
sammendraget i regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortienesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne “nettoomsaetning,
ejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at
lejen optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.
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Fionia Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger,
finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedregrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Bjornstram  Holding ApS
(administrationsselskab). Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgarelsen og
er afregnet via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i
selskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet haefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa
investeringsejendommene.
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Fionia Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tiigodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

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 samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde,
f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemeessigt
underskud, males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males il
nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
AEndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer, tilknyttede og associerede
virksomheder, kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket
saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfelgende ar.
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