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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Ejendomsselskabet Femern ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 12. maj 2023

Direktion

Michael Christian Lauritsen Henrik Welander Raabjerg
direktor adm. direktor



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Femern ApS

Vi har opstillet &rsrapporten for Ejendomsselskabet Femern ApS for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2022 pd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re Arsrapporten 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense, den 12. maj 2023

Danica
Godkendt Revisionsfirma ApS
CVR-nr. 37 60 36 86

Erkan Basoda
Godkendt revisor
MNE-nr. mne35855



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet Femern ApS
Carl Plougs Vaenge 1

5230 Odense M

CVR-nr.: 4220 62 88
Regnskabsperiode: 1.januar - 31. december 2022
Stiftet: 11. marts 2021

Regnskabsar: 2. regnskabsér

Hjemsted: Odense

Michael Christian Lauritsen, direktor
Henrik Welander Raabjerg, adm. direktor

Danica

Godkendt Revisionsfirma ApS
Egegérdsvej 20

5260 Odense



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er investering i fast ejendom og tilknyttet virksomhed.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2022 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pé kr. 364.214, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 1.070.696.

Selskabets ledelse vurderer arets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Femern ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og 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 tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til kostpris fratrukket drets af- og nedskriv-
ninger.

Verdiforringelse af anlegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikation-
er pa vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pd individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2022 2021
kr. kr.
330.149 239.461
186.600 648.500
516.749 887.961
1 -48.453 -33.291
468.296 854.670
2 -104.082 -188.188
364.214 666.482
2022 2021
kr. kr.
364.214 666.482
364.214 666.482




Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.

3 4.625.100 3.088.500
4.625.100 3.088.500

4.625.100 3.088.500

0 161.554

0 161.554

4.625.100 3.250.054




Balance 31. december 2022

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Andre kreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geld til associerede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.
40.000 40.000
1.030.696 666.482
4 1.070.696 706.482
183.722 142.670
183.722 142.670
2.011.698 1.604.937
5 2.011.698 1.604.937
5 300.000 300.000
433.148 0
312.650 239.050
200.000 200.000
30.860 11.397
63.030 45.518
19.296 0
1.358.984 795.965
3.370.682 2.400.902
4.625.100 3.250.054

10



Noter

1

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2022 2021
kr. kr.
48.453 33.291
48.453 33.291
63.030 45.518
41.052 142.670
104.082 188.188

11



Noter

3 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 2.440.000
Tilgang i rets lob 1.350.000
Kostpris 31. december 2022 3.790.000
Verdireguleringer 1. januar 2022 648.500
Arets vardireguleringer 186.600
Veardireguleringer 31. december 2022 835.100
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 4.625.100

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-,
tomgang og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes, ligesom deposita og forudbetalt
husleje tillegges.

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 1 % og 5 % af lejeindtegterne.
Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1 % og 2 % af nuverende lejeindtegt.
Vedligeholdelsesomkostninger udger mellem 15 % og 30 % af lejeindtegterne.

12



Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt 1 intervallet 8,75 % -

11,00 %. Det kan opgeres til 9,75 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 9,3 9,8 10,3
Dagsveerdi 4.746.000 4.625.000 4.508.700
Andring 1 dagsveerdi 121.000 0 -116.300

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt en individuelt fastsat
tomgang 1 intervallet 1 % - 5 %. Den gennemsnitlige tomgang kan opgeres til 5 %.

Andringer 1 sken over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i tomgang 0.5 % Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Tomgang 4,5 5,0 5,5
Dagsverdi 4.698.128 4.625.000 4.600.757
Andring 1 dagsvaerdi 73.128 0 -24.243

13



Noter

4 Egenkapital
Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 666.482 706.482
Arets resultat 0 364.214 364.214
Egenkapital 31. december 2022 40.000 1.030.696 1.070.696

Virksomhedskapitalen bestar af 40 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt
serlige rettigheder.

5 Langfristede galdsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Andre kreditinstitutter 1.904.937 2.311.698 300.000 811.698
1.904.937 2.311.698 300.000 811.698

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Ingen.
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