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LEDELSESPATEGNING ’
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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2023
for Ejendomsselskabet F. M. ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne 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 perioden 1. januar -
31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringsted, den 26. juni 2024

Direktionen

Simon Haugum von Siebenthal

This document has esignatur Agreement-1D: 57ee9akgMxQ251909779
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB ’

HR REVISION

www.hrrevision.dk

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet F. M. ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet F. M. ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Borup, den 26. juni 2024
HR REVISION - Barrett ApS
CVR-nr.: 28 84 25 62

Per Kristiansen
Registreret Revisor
mne753
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LEDELSESBERETNING ’
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Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med ejendomsinvestering og udlejning, samt enhver i forbindelse
hermed staende virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat, et overskud pa kr. 217.608 anses af ledelsen for tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa kr. 1.271.983 og en egenkapital pa kr. 279.949.

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraver omtale i ledelsesberetningen.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling, herunder saerlige forudsatninger og usikre faktorer
Direktionen vurderer selskabets fremtidsudsigter som varende tilfredsstillende.

Resultatfordeling
Forslag til fordeling af arets resultat fremgar af resultatopggrelsen.

Side 6
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS ’
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GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet F. M. 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 afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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 gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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 afdrag og

tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

This document has esignatur Agreement-1D: 57ee9akgMxQ251909779

RESULTATOPGORELSEN

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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne lejeindtegter, ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettooms@tning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS ’
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Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt
renovation og eget forbrug af el, vand og varme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres
i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af rets aktuelle skat og 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

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

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

This document has esignatur Agreement-1D: 57ee9akgMxQ251909779

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

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

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og  vedligeholdelse samt administration, som palignes

investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmessige verdi med fradrag
af deposita.

Andringer 1 dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS ’
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I de to farste regnskabsar efter anskaffelsen indregnes investeringsejendomme til kostpris, safremt der ikke
er en mere palidelig beregningsmetode.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000/32.000 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopggrelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter samt kontante beholdninger.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
verdi.

This document has esignatur Agreement-1D: 57ee9akgMxQ251909779
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BRUTTORESULTAT

RESULTATOPG@RELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

Andre finansielle indt@gter ........c.cceveerieriiiiiiiieieeneeeeee,
Andre finansielle OMKOSININGET ........ccccueervveeinieenieernieenieenns

RESULTAT FOR SKAT ......ccooiiiiiiniineeeceeeee

2 Skat af arets resultat .....

ARETS RESULTAT..

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfgrt resultat ...........

DISPONERET I ALT
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2023 2022
310.890 214.025
6 0
-31.912 -39.555
278.984 174.470
-61.376 -8.192
217.608 166.278
217.608 166.278
217.608 166.278
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
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AKTIVER

2023 2022
Investeringsejendomme...........coceereereenieniieeneenee e 1.082.378 1.082.378
Materielle anlaegsaktiver ................ccooceviieniiiniinniinnieee, 1.082.378 1.082.378
ANLAEGSAKTIVER .......cccooiiiiiiiiiiiiiiicceeee 1.082.378 1.082.378
Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme .... 182.620 79.803
Andre tilgodehavender ...........cccccoveeviiniiniiiiiiniieeeeeee, 641 641
Tilgodehavender .................ccoooiiiiiniiniieiieeeee e, 183.261 80.444
Likvide beholdninger ..............c.ccocovvevviieeiiiiniieeee e 6.344 73.655
OMSZETNINGSAKTIVER .........ccccoiiiiininincncieeeens 189.605 154.099
AKTIVER ... 1.271.983 1.236.477

Side 11
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
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PASSIVER

2023 2022
Virksomhedskapital.........c.cccooeeniiniiniiniiiieneeeieec 40.000 40.000
OVerfart resultat .........coceeveevieiiinenienccee e 239.949 22.341
EGENKAPITAL ..ot 279.949 62.341
KreditinStitutter . ....ocueevieriieieeeeeeree e 594.708 900.046
DEPOSILA. ...ttt 75.508 75.508
Langfristede gaeldsforpligtelser...............c.ccccooveiiiniiennnns 670.216 975.554
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cc..coceereenunenne 16.508 5.000
SelskabssKat .......ccveviiiiiniiiiiiceeeeeen 69.568 8.192
Anden @RI .....c.ooiviiiiiii e 5.505 4.005
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...........ccccceeueeneenee. 230.237 181.385
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............c..cccoooevviincinnnnns 321.818 198.582
GZAELDSFORPLIGTELSER ........ccccocooiiiiiiiiniiineeee 992.034 1.174.136
PASSIVER ... 1.271.983 1.236.477

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPG@RELSE

2023 2022
Virksomhedskapital primo ..........cccccevveervieniiienieneeniienieeien 40.000 40.000
Virksomhedskapital ultimo .........................ccccoooiiiiin, 40.000 40.000
Overfg@rt resultat, Primo........ccceceeerieerrieeniienie et 22.341 -143.937
ATELS TESUILAL .....vvoooeeveeee s 217.608 166.278
Overfgrt resultat ultimo..................ccocoeiiiiiiiiinieeee, 239.949 22.341
EGENKAPITAL ...ttt 279.949 62.341
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2023 2022

1 Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets investeringsejendom udggres af ejendom til erhvervsmassig benyttelse.
Investeringsejendommene er vaerdireguleret til dagsverdi pa baggrund af en afkast-
baseret model. I afkastmodellen medtages tomgangsleje.
Det er ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne er realistiske i det nuverende marked.
Afkastprocenterne og de udgifter, der indgar i afkastmodellerne bygger pa subjektive
skgn, hvilket kan variere fra investor til investor. En lavere afkastsats vil medfgre hgjere
dagsvardi og omvendt vil en hgjere afkastsats medfgre en lavere dagsverdi.
De to fgrste ar indregnes vardien ej ejendommen til kostpris med tilleg af kgbsomkostninger.

2 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets resultat..........coccoeevevenieeneinecneennen. 61.376 8.192 -
Skat af arets resultat i alt...................ccocooiiiinniine, 61.376 8.192 §
3]

:

Investerings- %

ejendomme ©

3 Materielle anlaegsaktiver g
KOSEPIIS, PIIMO.....etiieiieeiieieeieesiteeteete et ettt et eseteeetesnteesseesseesteesasesnsesnseeseenseennes 1.082.378 %
Kostpris 31. december 2023 1.082.378 T
§

Materielle anlaegsaktiver ialt....................ooooiii 1.082.378 é
:

é

Der er ikke angivet en palidelig offentlig ejendomsvurdering pr. 1/10 2022.

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med @vrige danske selskaber i Simo von Siebenthal Holding ApS-
koncernen. Som sambeskattet selskab, der ikke er helejet, hafter selskabet begraenset og subsidizrt for
danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen oplyses i moderselskabets

Arsrapport.. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de
tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets haftelse udggr et stgrre belgb.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Der er tinglyst afgiftspantebrev kr. 8.500.000 i selskabets ejendom.
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Si non Haugum von Si bent hal
si mon@i ebent hal . com

Per Kristiansen
pkr @rrevi si on. dk

Per Kristiansen
pkr @rrevi si on. dk

Si non Haugum von Si bent hal
si nron@i ebent hal . com

Si non Haugum von Si bent hal
si mon@i ebent hal . com

Where

185. 152. 200. 7
1

77.241.128. 60
126620

77.241.128.60
130691

185. 152. 200. 7
1:51213

185. 152. 200. 7
1: 42657

77.241.128. 60
112844

77.241.128. 60
126315
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{

  "at_hash": "mItXLSyiZYMtP440yElOXA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1719647263",

  "birthdate": "1957-08-05",

  "exp": "1719650864",

  "iat": "1719647264",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "b8f13573-9e10-4620-b3cd-24cc16dd0393",

  "name": "Per Kristiansen",

  "nonce": "638552440299718209.NWQ4NzE4ZmItNjNiNy00M2IyLTk3MTAtZTYxMTQwZjNhMGY1MDlhNjUwMDUtOWQ5MS00NmZkLTkwOWQtMDVmMTBkZDU3NWZl",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "f7e18b96-c705-4131-9fd7-02abb72f49c2",

  "rat": "1719647231",

  "sid": "6a17dfee-e660-4de9-a3e3-2f6b3a78b97f",

  "sub": "f7e18b96-c705-4131-9fd7-02abb72f49c2",

  "transaction_id": "b76f92e6-7ce3-4e56-9d21-209029d93f3a",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NzliNTc0MWQtYzkwYi00MDExLThmOTEtOTEyN2U4YWEzMjdkfDAwMDAwMDAyfDA5YmQ5MmI5LWU1NjAtNGE5NC1iNzUzLWNmZDY0MTdkNjk5ZXwyNTE5MDk3Nzk=",

  "signedAtUtc": "2024-06-29T07:47:53.7933263Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/126.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "251909779",

  "agreementId_57ee9akqMxQ251909779": "57ee9akqMxQ251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_c4aedbwhgSw251909779": "c4aedbwhgSw251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}


{

  "at_hash": "OFuFFVwZyEk7SJwTyWHoZg",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1719638596",

  "birthdate": "1987-08-02",

  "exp": "1719642197",

  "iat": "1719638597",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "d4b40a72-2b7d-48e3-8a20-fa9dc577f8a6",

  "name": "Simon Haugum von Siebenthal",

  "nonce": "638552353422073007.NWE3YmE3N2YtYmU0Yi00Yjk0LWEyODctNzI4NzRjNWMyM2MzYjkzMGRhNDEtNzFjZi00ZTNlLWFkYTItMjlhOGVlZmJjMTAx",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "7f683eb8-4ade-4f96-abd3-4ac4c11d030a",

  "rat": "1719638543",

  "sid": "166b561f-c5a1-41cb-9e99-17f76c5c8182",

  "sub": "7f683eb8-4ade-4f96-abd3-4ac4c11d030a",

  "transaction_id": "0176288a-5983-4044-8e57-cb0fa32dc0be",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NzliNTc0MWQtYzkwYi00MDExLThmOTEtOTEyN2U4YWEzMjdkfDAwMDAwMDAxfDZmZDY1ZjJmLTdlOTAtNDQ0Yi1iZWFiLWViOWEyYjRhNTYzYXwyNTE5MDk3Nzk=",

  "signedAtUtc": "2024-06-29T05:25:25.3878062Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/125.0.0.0 Safari/537.36 Edg/125.0.0.0",

  "signOrderIds": "251909779",

  "agreementId_57ee9akqMxQ251909779": "57ee9akqMxQ251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_c4aedbwhgSw251909779": "c4aedbwhgSw251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_f1bfdctKNzx251909779": "f1bfdctKNzx251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_8b9512gKMUQ251909779": "8b9512gKMUQ251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}


{

  "at_hash": "NZ_8Yxe4eHZvscYFWWVFoA",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1719647338",

  "birthdate": "1987-08-02",

  "exp": "1719650939",

  "iat": "1719647339",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "3cfba5b7-b39d-46d2-b1e3-de7a262f7edb",

  "name": "Simon Haugum von Siebenthal",

  "nonce": "638552441162347662.ZGIxOWU5MjAtZDFhNi00OGQ4LTg3Y2ItZDg3OTNlNzdmZjhhYTU5NTQ3OTItOWI0NC00NGIwLTgwMmYtYzkzNjJkNTE2ZWMy",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "7f683eb8-4ade-4f96-abd3-4ac4c11d030a",

  "rat": "1719647318",

  "sid": "e61fd463-4113-49af-9263-1c2d4b9621e0",

  "sub": "7f683eb8-4ade-4f96-abd3-4ac4c11d030a",

  "transaction_id": "b4e851a8-f0f4-41b2-a52d-7c35ea2fba38",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-NzliNTc0MWQtYzkwYi00MDExLThmOTEtOTEyN2U4YWEzMjdkfDAwMDAwMDAzfGY0ODE4MGYxLWUzNTAtNDM3Yi1hNGZlLThlYTg3NmRiMmYzZHwyNTE5MDk3Nzk=",

  "signedAtUtc": "2024-06-29T07:50:07.3299887Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/125.0.0.0 Safari/537.36 Edg/125.0.0.0",

  "signOrderIds": "251909779",

  "agreementId_57ee9akqMxQ251909779": "57ee9akqMxQ251909779 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)"

}
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