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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for FS Invest, Kolding ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 26. maj 2022

Direktion:

Frede Starup Sgrensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i FS Invest, Kolding ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for FS Invest, Kolding ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 26. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Peter Klgvborg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne19692
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

BRUTTOFORTJENESTE......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

Personaleudgifter.....oooeviiieiiiiiiiiiiiiniiieiieineeenneenes
Af- 0g Nedskrivninger......covviiiiiiiiiiiiiiii i,

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle udgifter........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieinnene.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Udloddet udbytte for regnskabsaret.........covevevverenininennnn.
Overfart resultat.......cooeiieiiiiiiiiiii e

Note

2021
kr.

2.197.632

0
-25.755

2.171.877

1.808.881
-326.315

3.654.443

-765.543

2.888.900

3.000.000
-111.100

2.888.900

2020
tkr.

273

-53
-28

192

538
-408

322

-73

249

1.000
-751

249
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021 2020

kr. tkr.
D1 1111 Te | ] PP 22.942 324
EJeNdomme .. .o e 966.000 13.711
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 4 988.942 14.035
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 988.942 14.035
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 0 4
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 30.399 218
Tilgodehavende selskabsskat........ooovvieiieiiiiiiiiiiiiiiinenannen. 0 97
Tilgodehavender........ccuiiriiiiiiiiiiiiiiiieieieneeneeaneens 30.399 319
ANdre Vaerdipapirer. . c.o.e e e e i i e 5 11.775.262 9.217
Vardipapirer...cou i i a e 11.775.262 9.217
[ [ (=) P 9.075.179 1.061
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 20.880.840 10.597

AKTIVER. ... 21.869.782 24.632
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2021 2020

kr. tkr.
ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees 375.000 375
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas 5.171.664 5.282
Forslag til udbytte...ccveirniiiiiiiiii e 3.000.000 1.000
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 8.546.664 6.657
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 15.622 160
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieneneannen 15.622 160
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 0 9.089
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccovviiiiiiiiiniiinnnnnn... 6 0 9.089
Prioritetsgaeld...cciiiiiiiiiiii i e 5.489.027 275
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieeieeaenas 462.456 50
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn... 18.000 18
Geeld til tilknyttede selskaber.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns 6.124.877 7.922
SelSKADSSKAL. t vttt i i i e e e 889.412 0
ANden Gald...coiniiiii i e e e 323.724 461
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveiiiiiiiiiiiinnnnnn... 13.307.496 8.726
G/ZELDSFORPLIGTELSER ....cuutiitiitiieieieeeereeeeeeeneeaneannes 13.307.496 17.815
PASSIVER. ...ttt e et e e e e eeeeaeeeaeeaaeannennnes 21.869.782 24.632
Eventualposter mv. 7

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cvvveiiiieininnnenanneenns 375.000 5.282.764 1.000.000 6.657.764
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns -111.100 3.000.000 2.888.900
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -1.000.000 -1.000.000

Egenkapital 31. december 2021.............ccoennnen. 375.000 5.171.664 3.000.000 8.546.664
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NOTER

Personaleudgifter
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

Lan og gager

Andre omkostninger til social sikring..........ccooeeviiiiiiiiainen.

Andre finansielle udgifter
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiienannnn.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns

Materielle anlaegsaktiver

Opskrivninger 1. januar 20271 .....cviieiriineiriineeenneerenneeeenneens
Opskrivninger solgte aktiver.......ovviiiiiiiiiiiiii i ieiiieeeiaeend
Opskrivninger 31. december 2021...........cociiiiiiiiiiiinnnnnnn.

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021......cccccviiiiiiirinnnenennnennn.
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhaendede aktiver...............
Arets afsKriVNINGEr ....vvvivieiieiieieeeeeeeee e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............cc.ccn...e.e.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021......................

2021
kr.

73.283
253.032

326.315

910.250
-144.707

765.543

Driftsmidler

342.160
-306.251
35.909

0

0

0
18.011
-17.014
11.970
12.967

22.942

2020
tkr.

53

87
321

408

46
27

73

Ejendomme

13.036.403

-11.928.954

1.107.449

675.301
-816.750
-141.449

o oo

966.000

12

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)
Centrale forudsaetninger for indregning til dagsveerdi

Boligejendommene bestar af 1beliggende i Kolding kommune. Ejendommens dagsveerdi
vurderes ved hjeelp af en afkastsbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa
baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige drifsafkast for de kommende 5 ar vurderes, at udggre 48 t.kr. pr. ar
hvilket bygger pa arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 20 t.kr. samt en
udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er der anvendt et afkast pa 5 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastskrav pa 5 % afviger ikke fra det generelle afkastskrav for tilsvarende
ejendomme i de ovenfor navnte kommuner.

Andre veaerdipapirer
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Bersnoterede

aktier Obligationer

Dagsvaerdi 31. december 2021....ccueiiiiniiiiiiiiiieereneeaennnenn, 11.279.962 495.300

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelsen.............c.cccuueneen.n. 865.687 133.490
Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld 31/12 2020

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 5.489.027 5.489.027 8.038.000 9.364.024

5.489.027 5.489.027 8.038.000 9.364.024

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 Starup
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for Thomsen Transport A/S' engagement med pengeinstitut er der afgivet
selvskyldnerkaution begraenset til 750.000 kr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for FS Invest, Kolding 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

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

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:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen., 3-5ar 0%

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 resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.
Ved anvendelse af en afkastsbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

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 resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Vaerdipapirer

Vaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke bgrsnoterede vaerdipapirer kostpris.
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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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende 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 kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



