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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for FSH2K
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsverd, den 19. august 2020

Direktion

Jens Benzer Pedersen
Direktgr
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i FSH2K ApS

Konklusion
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for FSH2K ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
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 nermere beskrevet i
afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vo-

res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-

vendig 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 fortsatte drif-
ten; 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 planlegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kravede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

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

trykker 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen 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 veasentlig fejlin-
formation.

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 veaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 19. august 2020

Christensen Kjaerulft
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
mne33765
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

FSH2K ApS

Bagsverd Hovedgade 130

2880 Bagsverd

CVR-nr.: 3856 97 32

Stiftet: 12. april 2017

Hjemsted: Gladsaxe

Regnskabsér: 1. januar 2019 - 31. december 2019

3. regnskabsar
Jens Benzer Pedersen, Direktgr
Christensen Kjerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K

BTT Bolig ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er kgb og salg samt udvikling og drift af fast ejendom samt dermed beslaegtet
virksomhed.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Investeringsejendomme males pa balancedagen til forsigtig dagsverdi, og verdireguleringen indregnes
direkte i1 resultatopggrelsen. Dagsvardien er pr. 31. december 2019 beregnet ved brug af en afkastbaseret
model. I den udstrekning markedsrenter @ndrer sig, en investors rentekrav @ndres eller ejendommens
forhold 1 gvrigt ®ndres, kan investeringsejendommenes vardi tilsvarende @ndre sig.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 1.924 t.kr. mod 1.852 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udggr
880 t.kr. mod 499 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2019 2018

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.924.383 1.851.913

1 Verdiregulering af investeringsejendomme 0 608.277

Andre driftsomkostninger -250.859 0

Andre finansielle indtegter 0 41.717

2 @vrige finansielle omkostninger -545.565 -1.861.625

Resultat fgr skat 1.127.959 640.282

3 Skat af arets resultat -248.138 -140.861

Arets resultat 879.821 499.421
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 879.821 499.421

Disponeret i alt 879.821 499.421
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Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlsegsaktiver
4  Investeringsejendomme 45.703.357 45.500.000
Materielle anleegsaktiver i alt 45.703.357 45.500.000
5 Deposita 432.145 432.145
Finansielle anlegsaktiver i alt 432.145 432.145
Anlsegsaktiver i alt 46.135.502 45.932.145
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.900 6.900
Andre tilgodehavender 717.000 967.859
Tilgodehavender i alt 723.900 974.759
Likvide beholdninger 470.143 824.540
Omsaetningsaktiver i alt 1.194.043 1.799.299
Aktiver i alt 47.329.545 47.731.444
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Balance 31. december

Note

10

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

2019 2018

kr. kr.

50.000 50.000
1.427.061 547.240
1.477.061 597.240
133.821 133.821
133.821 133.821
34.618.628 35.088.154
1.529.850 1.493.449
36.148.478 36.581.603
410.000 350.000
55.900 87.200
187.125 31.250
8.669.022 9.943.290
248.138 7.040
9.570.185 10.418.780
45.718.663 47.000.383
47.329.545 47.731.444
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Noter

1.  Verdiregulering af investeringsejendomme

Arets vaerdiregulering

2.  vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Regulering af tidligere ars skat

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2019

Regulering til dagsverdi 1. januar 2019
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

2019 2018

kr. kr.

0 608.277

0 608.277

365.443 461.334
180.122 1.400.291
545.565 1.861.625
248.138 7.040

0 133.821

248.138 140.861
44.891.723 43.349.118
203.357 1.542.605
45.095.080 44.891.723
608.277 0

0 608.277

608.277 608.277
45.703.357 45.500.000
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendom, vardiansat til t.kr. 45.703, males pa balancedagen til forsigtig dagsveerdi og
vaerdireguleringen indregnes direkte i resultatopggrelsen. Dagsvardien er pr. 31 december 2019
beregnet ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendommen bestar af varelsesudlejning. Investeringsejendommens dagsverdi vurderes
ved hjelp af en afkastbaseret verdiansettelsesmodel, hvor verdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Dagsverdien er pr. 31. december 2019 hovedsageligt beregnet ved en kapitalisering af det fremtidige
Igbende driftsafkast af ejendommen for det kommende éar.

Ved opggrelsen af det fremtidige, lgbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgdede kontrakter og der fradrages skgnnede driftsomkostninger, herunder udgifter til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendommen i den nuvarende vedligeholdelsesstand,
ligesom der i 2018 er ansat en vicevert, der servicerer selskabets ejendom

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skgnnes der et forrentningskrav hos en kgber under
hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om
lejeregulering og opsigelse i indgaede lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre
markedsforhold ved regnskabsarets udlgb.

Afkastkrav er med udgangspunkt heri fastsat i niveau 5%

Den anvendte verdiansattelsesmetode er ugendret i forhold til sidste ar.

31/12 2019 31/12 2018

kr. kr.
Deposita
Kostpris 1. januar 2019 432.145 432.145
Kostpris 31. december 2019 432.145 432.145
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 432.145 432.145

10
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Noter

10.

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2019

Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2019

Arets overforte overskud eller underskud

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
50.000 50.000
50.000 50.000
547.240 47.819
879.821 499.421
1.427.061 547.240

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2019 fristet geeld 31/12 2019 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
35.028.628 410.000 34.618.628 33.173.965
1.529.850 0 1.529.850 0
36.558.478 410.000 36.148.478 33.173.965

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 35.029 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2019 udggr 45.703 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med BTT Bolig ApS, CVR-nr. 35415440 som admi-
nistrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfagre, at selska-

bets haftelse udggr et andet belgb.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for FSH2K ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en
klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabs-
massige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, andre eksterne omkostninger og omkostninger vedrgrende

investeringsejendomme.

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen 1 den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt
gevinst/tab ved afh@ndelse af ejendomme.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens ho
vedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i

resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-

sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anl®gsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.
Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforringel-
se.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste vardi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalverdien op-
ggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Finansielle anleegsaktiver
Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udggres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveardien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkom-
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i det om-
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter FSH2K ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, 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 ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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