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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Family Properties ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kappendrup, den 6. juli 2022

Direktion:

Johnny Hansen Dennis Vestergaard Hansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Family Properties ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Family Properties ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Svendborg, den 6. juli 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Brian Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41313
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje investeringsejendomme med henblik pa udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud pa 4.583 tkr. efter skat hvilket anses for tilfredsstillende.

Arets resultat er pavirket positivt med en vaerdiregulering af ejendommene pa 4.124 tkr. for skat.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note

2021
kr.

2.193.242

4.124.469

6.317.711

-441.488

5.876.223

-1.293.119

4.583.104

4.583.104

4.583.104

2020
kr.

1.499.406

4.780.468

6.279.874

-327.597

5.952.277

-1.313.921

4.638.356

4.638.356

4.638.356
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital..eeerueeeereeeerieeriieeriieieaneerenneeeenneeeennnennes
OVverfart resultat.....oooeiiiiiiiiiiii i eeeeaenes

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeannns

Ansvarlig laneKapital....o.v.vuiririiiiiiiiiieeeiereeeeenenen,
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Kortfristede gaeldsforpligtelser........cceveiiiiiiiiiiiiiiiinnenannnns
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn..
Geeld til associerede virksomheder.......ccoveviviiiiiiiiiiiiiineninns
Selskabsskat......cvieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2021

kr.

39.760.839
2 39.760.839

39.760.839
0

0

0
5.784.921

5.784.921

45.545.760

140.000
12.644.102

12.784.102
2.142.406
2.142.406

1.965.000
24.515.459

0

3  26.480.459

1.051.426
1.468.508
27.807
4.180
379.939
1.198.448
8.485
4.138.793

30.619.252

45.545.760

2020
kr.

33.589.701
33.589.701

33.589.701
527.290
231.513

758.803
782.229
1.541.032

35.130.733

140.000
8.060.998

8.200.998

1.229.226

1.229.226

1.965.000
17.803.057
3.004.529
22.772.586

833.131

0

145.842
9.330
235.923
1.306.652
397.045
2.927.923

25.700.509

35.130.733
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cooiuiiiiniiii i 140.000 8.060.998 8.200.998
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 4.583.104 4.583.104

Egenkapital 31. december 2021...........cccvvviiiiiiiiiiniinininnne 140.000 12.644.102 12.784.102
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NOTER

2021 2020
kr. kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 379.939 235.923
Regulering af udskudt skat.......cooeviiviiiiiiiiiiiiiiiiineneeneenen. 913.180 1.077.998

1.293.119 1.313.921

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

domme

KOSEPris 1. JanUAr 2021, . .eeeeeiiiiettteeeiiieeeeeeeennneeeeeesennaseeeesssnnnneeseeannns 28.258.862
LI LT = PO PP 2.046.670
Kostpris 31. december 2021.......cccuiiitiiitiiitiintieiteeneeeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 30.305.532
Opskrivninger 1. Januar 20271 .. ..eiiieeiiiteiiiteeeeieeeiieeteareeteineeeenaeeeenaeenns 5.330.838
Arets OPSKIIVIINGEL .. vuie it e e 4.124.469
Opskrivninger 31. december 2021........cocuiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeieeneeneaanees 9.455.307
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......ccceviviiiiiiiiiiiiiinienneennnnns 39.760.839

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Erhvervsejendol
Boligejendomme me
Dagsvaerdi 31. december 2021....ccuiiiiiiiiiiiiiiieiieeineen, 13.299.039 26.461.800

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen...............ccc.euenn.n. 1.215.073 2.909.396

10

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommene bestar af 22 boliger i Tinglev. Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved
hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgare 1.130 tkr. samlet set
for ejendommene, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 770 kr.,
arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 340 tkr. samt en udlejningsprocent pa 98 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fgr skat i intervallet 8-9 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 8-9 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i sgnderjylland.

Dagsvaerdi for erhvervsejendomme

Ejendommene er dels en kontorejendom beliggende i Senderborg og er delvist udlejet pa
lejekontrakter til tredjemand, og en erhvervsejendom i Rudkebing der er fuldt udlejet pa
lejekontrakter til trediemand. Kontorejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

De fremtidige pengestremme baserer sig pa ejendommens budget for det kommende ar, som
tager udgangspunkt i en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 500 - 750 kr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 290 tkr. samt en udlejningsprocent pa 90 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav for skat i intervallet 9 - 9,5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 9 - 9,5 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i omradet.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 39,7 mio. kr. pr. 31. december 2021. Den
opgjorte dagsvaerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden. Felsomheden af den gennemsnitlige afkastkrav kan
illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 % point vil dagsvaerdien falde med
2,1 mio. kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 % point vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa
2,3 mio. kr.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Ansvarlig lanekapital..........cccoevevenennnnen.n. 1.965.000 0 1.965.000 1.965.000
Geeld til realkreditinstitutter................... 25.566.885 1.051.426 20.578.853 18.636.188
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenen... 0 0 0 3.004.529

27.531.885 1.051.426 22.543.853 23.605.717

11

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 4
Eventualforpligtelser
Ingen.
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for K.J. HANSEN
HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa nominelt 25.787 tkr. er der stillet sikkerhed i
grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger ialt 39.761
tkr.
Til sikkerhed for bankgaeld pa 1.468 tkr. har virksomheden stillet pant i ejendomme hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger ialt 39.761 tkr.
Medarbejderforhold 6

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Family Properties ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger = omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



