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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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 21. juni 2023

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
2022 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 21. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Brian Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41313



|IBDO "

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 3.144 tkr. efter skat hvilket anses for tilfredsstillende.

Arets resultat er pavirket positivt med en vaerdiregulering af ejendommene pa 1.222 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......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Af- 08 NedskrivNinger......couviiiiiiiiiiiiiiiiii i ireiieenaeenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT...ceeiniiii et eeeaes
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ... eieeeeeeeeeenaes
Skat af Arets resuUltat. .. .e.eeeeueeeueeeirereieeeieeeieeneaennns

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2022
kr.

3.333.392

-9.638
1.222.192

4.545.946

-684.805

3.861.141

-717.168

3.143.973

3.143.973

3.143.973

2021
kr.

2.193.242

0
4.124.469

6.317.711

-441.488

5.876.223

-1.293.119

4.583.104

4.583.104

4.583.104
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavender.........c.ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiereneeneeeeaees

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uitiiitiiitirietineeteneeeeneeneneananens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas
(O)VZCT5 1] (S U L - | S

EGENKAPITAL ...uniiiiiiiiiiiiii ittt ceeeieiee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiiee e

Ansvarlig lAaNeKapital......v.vveririiiiiiiiiiiieeeeieieceeeeeeeenenen,
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Geeld til pengeinstitutter.....cvvviiiiiiiiiiiiiiiiii i iecieeaenas
DT ]0 1 L - N PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiininn...

Kortfristede gaeldsforpligtelser........ccevviuiiiiiniiiiiiiiinninannnns
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiii i eeeans
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
Geeld til associerede virksomheder..........cocoviiiiiiiiiiiiinnnn...
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Anden gald...coinniiiii i e e et e e
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaeen
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieene

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2022

kr.

113.554
53.533.330
2 53.646.884

53.646.884

1.320
3.492
4.812

1.660.898

1.665.710

55.312.594

140.000
15.788.075

15.928.075

2.450.596

2.450.596

1.965.000
25.485.717
1.201.276
1.206.061

3 29.858.054

1.143.589
4.960.033
189.999

4 74.847
0

408.978

266.580

31.843
7.075.869

36.933.923

55.312.594

2021
kr.

0
39.760.839
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
1.468.508
1.145.455
29.094.422

1.051.426
0

27.807

0

4.180
379.939
52.993
8.485
1.524.830

30.619.252

45.545.760
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2022........coeiiiniiiiniiii i 140.000 12.644.102 12.784.102
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 3.143.973 3.143.973

Egenkapital 31. december 2022.............cccvveviiiiiiniiiiininnnn 140.000 15.788.075 15.928.075



|IBDO

NOTER

2022 2021
kr. kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 408.978 379.939
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns 308.190 913.180

717.168 1.293.119

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og  Investeringseje

inventar domme
Kostpris 1. januar 2022......cccoeeiiieerenneeeeneeeeeneerenneesenneeenns 0 30.305.532
TN e et ittt et e e e e et e et er e e reere e reeneeaaenaeaaeaaanas 133.192 12.550.299
F i T | o« R PP -10.000 0
Kostpris 31. december 2022...........ccoveiiiiiiiiniinnennnennnenn. 123.192  42.855.831
Opskrivninger 1. januar 2022.......ccoeeiiiiiiiiieeieiieeeeiiaenennaens 0 9.455.307
Arets opSKIVIINGEr .....uiviiieiei e, 0 1.222.192
Opskrivninger 31. december 2022...........coccvviiviiiiiinnnnnnnn. 0 10.677.499
Arets afsKrVIINGEr .....uieiiieiiiie e, 9.638 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022.............c..........lL 9.638 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022...................... 113.554 53.533.330

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhvervsejendol
Boligejendomme me
Dagsvaerdi 31. december 2022.....c.vviiiieiiiiieeiiineerenneenennnenn, 13.729.600 39.803.730

Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............cc.cecuvenenn.e. 430.562 791.630

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 %.

Der er i 2022 investeret i ejendomme og jordstykker i Rolfsted. Ejendommene er ved farste
indregning indregnet til kostpris og efterfglgende til dagsvaerdi, svarende til ejendommens
handelsveerdi.

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 53,5 mio. kr. pr. 31. december 2022. 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
2,2 mio. kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 % point vil medfare en stigning i dagsvaerdien pa
2,4 mio. kr.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021

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................... 26.494.306 1.008.589 20.578.853 25.566.885
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenen... 1.336.276 135.000 655.000 1.468.508
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 1.206.061 0 1.206.000 1.145.455

31.001.643 1.143.589 24.404.853 30.145.848

11

Note
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NOTER
2022 2021 Note
kr. kr.
Geeld til tilknyttede virksomheder 4
Eventualposter mv. 5

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 6
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa nominelt 26.494 tkr. er der stillet sikkerhed i

grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger ialt 44.170

tkr.

Til sikkerhed for bankgaeld pa 6.296 tkr. har virksomheden stillet pant i ejendomme hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger ialt 39.703 tkr.

Medarbejderforhold 7
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Family Properties ApS for 2022 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.

Huslejeindtaegter pa erhvervsejendommene indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og
rabatter, der kan henfares til salget.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt driftstabs-
og konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skgnnes at vaere
realisabel.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse 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-

gorelsen 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 anlaegsaktiver

Maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 5ar 0-60%
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

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 vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

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

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

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 arraekke, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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.
Periodeafgraensningsposter, passiver

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



