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Ledelsesberetning



Okonomiske forhold og forventninger

Hovedaktivitet

Fensmark Udvikling ApS indgar i Coop amba- koncernen, der er ejet af
1,98 millioner danskere.

Fensmark Udvikling ApS’ hovedaktivitet bestar af investering i og
udlejning af udlejningsejendomme.

Udvikling i regnskabsaret

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 udviser et resultat pa -69 t.kr. mod et underskud pa -
223 t.kr. sidste ar. Resultatet er pavirket af manglede indtsegter.

Selskabets balance pr. 31. december udviser en balancesum pa 10.241
t.kr. mod 10.261 t.kr sidste ar og en egenkapital pa 9.708 t.kr., som
sidste ar 1a pa 9.777 t.kr.

Forventninger udvikling

Ledelsen har netop faet udarbejdet stoj- og trafikanalyse samt oplaeg
vedrerende indkerselsforhold til erhvervsomradet, hvor fremtidige
Coop365discount skal ligge.

Ledelsen afventer nu, at tilsvarende analyser med mere foreligger pa
den ovrige del af omradet (boligomradet er frasolgt til ekstern
investor), hvorefter det egentlige lokalplansarbejde kan igangsaettes.
Hvis alt gar efter planen, ber der veere en godkendt lokalplan primo
2024, hvorefter projektet kan realiseres.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet betydningsfulde heendelser efter
regnskabsarets afslutning, som har indflydelse pa
bedommelsen af selskabets gkonomiske stilling pr 31. december 2022
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Pategninger



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt
arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for
Fensmark Udvikling ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. janvar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Albertslund, den 13. april 2023

Direktionen

Flemming Mgller Hansen Hans Henrik Larsen
Direktor Direktor

Bestyrelsen

Flemming Mgller Hansen Hans Henrik Larsen
Direktor Direktor
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Den vafhaengige
revisors
revisionspategning

Til kapitalejeren i Fensmark Udvikling ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fensmark Udvikling ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgarelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder
om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar
ifolge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er vafhaengige 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 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 opndede revisionsbevis 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 drsregnskab uden veesentlig 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er
uden veaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er
et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig
fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som folge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover

— identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og
udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget
af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl,
idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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— opnar viforstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at
kunne udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

— tager vistilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af
ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmaessige skon og tilknyttede
oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

— konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa
grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

— tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af
arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet
afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan
made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte
omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige
revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangleri
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtagelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi
uvdtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er
vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pd anden made synes at indeholde veaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder
kraevede oplysninger i henhold til darsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen
er i overensstemmelse med drsregnskabet og er udarbejdet i
overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 13. april 2023

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3396 3556

Henrik Hartmann Olesen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34143

Jens Sejer Pedersen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel14986

((¢)
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Arsregnskab



Resultatopgorelse

For perioden 1. januar - 31. december

t.kr. Note 2022 2021
Andre eksterne omkostninger -87,8 -283,1
Bruttoresultat -87,8 -283,1
Andre finansielle indteegter 2 1,4 0,0
Qvrige finansielle omkostninger -1,7 -2,4
Resvultat for skat -88,1 -285,5
Skat af arets resultat 3 19,3 62,8
ARETS RESULTAT -68,8 -222,7
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -68,8 -222,7
-68,8 -222,7
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Balance - Aktiver

Pr 31. december

t.kr. 2022 2021
Anlzaegsaktiver

Investeringsejendomme 9.558,8 9.558,8
Materielle anleegsaktiver 9.558,8 9.558,8
ANLAGSAKTIVERIALT 9.558,8 9.558,8
Omseetningsaktiver

Tilgodehavender fra salg 0,0 0,3
Andre tilgodehavender 150,0 140,7
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 16,3 47,1
Udskudt skat 17,9 15,7
Tilgodehavender 184,2 203,8
Likvide beholdninger 497,7 498,0
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 681,9 701,8
AKTIVER I ALT 10.240,7 10.260,6

Balance - Passiver

Pr 31. december

t. kr. Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40,0 40,0
Overfort resultat 9.668,5 9.737,3
Egenkapital 9.708,5 9.777,3
Kortfristede gzeldsforpligtelser
Leverandegrer af varer og tjenesteydelser 0,0 15,2
Geeld til tilknyttede virksomheder 505,2 443,0
Anden geeld 27,0 25,1
Kortfristede geeldsforpligtelseri alt 532,2 483,3
GALDSFORPLIGTELSER I ALT 532,2 483,3
PASSIVERIALT 10.240,7 10.260,6
Pantszetninger og sikkerhedstillelser 6
Eventualforpligtelser 7
Koncernforhold 8

9

Nzertstiende parter
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Egenkapitalopgorelse

Pr. 31. december

Virksomheds- Overfort
t. kr. kapital resultat 1alt
Saldo pr. 1.1.2021 40,0 9.960,0 10.000,0
Overfort via resultatdisponering 0,0 -222,7 -222,7
Saldo pr. 31.12.2021 40,0 9.737,3 9.777,3
Saldo pr. 1.1.2022 40,0 9.737,3 9.777,3
Overfort via resultatdisponering 0,0 -68,8 -68,8
Saldo pr. 31.12.2022 40,0 9.668,5 9.708,5
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Noter

Note 1: Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fensmark Udvikling ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler
som folge af eendrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i
resultatopgerelsen.

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

Finansielle forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males finansielle forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males forpligtelser som
beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

Resultatopgorelse
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere
aktiviteter, herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, administrationsomkostninger,
salgsfremmende omkostninger m.v. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender
indregnet under omsaeetningsaktiver.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiviteter

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af
virksomhedens investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som
beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt aconto skat.

Selskabet er sambeskattet med alle danske koncernvirksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrerende skattemaessige underskud.

Balance

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi.
Ejendommene veerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige
pengestremme for det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar
danner grundlag for egendommenes dagsvaerdi.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer eiendommens fremtidige afkast, tillaegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrorende
investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrsenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzeldes,
afspejles i investeringsejendommens lobende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "veaerdireguleringer af eiendomme”.
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Noter (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

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 indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser
preesenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes
afregnet netto eller samtidig.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt 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 til nettorealisationsvaerdi.

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

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu
efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.

Efterfolgende males prioritetsgeeld til amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Gaeldsforpligtelser i ovrigt
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi
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Noter (fortsat)

Note 2: Andre finansielle indtaegter Note 6: Pantsaetning og sikkerhedsstillelse
Ingen.

t. kr. 2022 2021

Finansielle indteegter fra tilknyttet virksomhed 1,4 0,0

1alt 1,4 0,0

Note 7: Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i dansk sambeskatning med Coop Amba som administrationsselskab.

o
Note 3: Skat af arets resultat Selskabet heefter derfor fra og med 2019 solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
indkomstskatter med videre for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. november 2019
ligeledes solidarisk for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter

t. kr. 2022 2021 for disse selskaber.
Aktuel skat 16,3 47,1
Andring af udskudt skat 3,0 15,7
lalt 19,3 62,8

Note 8: Koncernforhold

I medfer af ARL § 71kan det oplyses, at selskabet for regnskabsaret 2022 indgar i koncernregnskabet

Note 4: InveSterlngseje“domme for Coop Danmark A/S, Albertslund og Coop amba, Albertslund
t. kr. 2022 2021

Anskaffelsesveerdi pr. 1.janvar 9.558,8 0,0

Tilgang til anskaffelsesvaerdi 0,0 9.558,8 Note 9: Neertstaende parter

Anskaffelsesveerdi pr. 31.december 9.558,8 9.558,8

Neertstaende parter med bestemmende indflydelse pa Fensmark Udvikling ApS er Coop Danmark A/S,
Roskildevej 65, 2620 Albertslund

Af- og nedskrivninger pr. 1januar 0,0 0,0 . . .

Arets regulering til dagsveerdi 0,0 0,0 Ultimativ modervirksomhed er:

Af- og nedskrivninger pr. 31.december 0,0 0,0 Coop amba, Roskildevej 65, 2620 Albertslund.
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.december 9.558,8 9.558,8 Transaktioner:

Der har i aret ikke vaeret foretaget koncerninterne transaktioner, som ikke har vaeret pa

Selskabet har i marts 2021 erhvervet sig en ejendom i Fensmark udenfor Naestved. markedsmeaessige vilkar.

Da ejendommen er handlet i 2021 er der ikke foretaget maeglervurdering herpa.

Forholdet er usendret i 2022. En fastlaeggelse af en reel dagsveerdivurdering vil forst
kunne foretages, nar ny lokalplan er godkendt for omradet, som ejendommen er placeret pa.
Kostprisen er derfor vueendret

Note 5: Udskudt skat

t. kr. 2022 2021
Udskudt skat 1januar 15,7 0,0
Regulering vedrorende tidligere ar -0,8 0,0
Arets beveegelser 3,0 0,0
Udskudt skat pr. 31.december 17,9 -15,7
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