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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni
2020 for FactoryHouse 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. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2019 - 30. juni 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 23. november 2020

Direktion:

Thomas Pedersen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i FactoryHouse ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for FactoryHouse ApS for regnskabsaret 1. juli 2019 - 30. juni 2020, der
omfatter resultatopgaerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2019 - 30. juni 2020 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 ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa noten "Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling” i
arsregnskabet, der beskriver de usikkerheder, der er forbundet med indregnede
udviklingsomkostninger pa 8.475 tkr., udskudt skatteaktiv pa 542 tkr. og tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder pa 592 tkr. Vores konklusion er ikke modificeret vedrerende disse forhold.

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 ngdvendig 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gaeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e 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 vasentlig
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 sadanne
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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling 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 ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen 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 udferte 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.

Odense, den 23. november 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Mikkel Aalykke
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41307
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udvikling og produktion af moduler til byggerier.

Usaedvanlige forhold
Selskabets ledelse har konstateret, at der ved en fejl i arsrapporten for 2018/19 mangler periodisering
af en forudbetaling til en leverander pa 823 tkr.

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af rettelsen af vaesentlige fejl.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der er i naervaerende arsregnskab indregnet et skatteaktiv pa 542 tkr. Vaerdien heraf afhanger af den
fremtidige indtjeningsevne. Det er pa baggrund af forventningerne til den fremtidige indtjening
ledelsens vurdering, at det skattemaessige underskud fuldt ud bliver udnyttet indenfor 2-3 ar.

Der er i naervaerende arsregnskab indregnet udviklingsomkostninger pa 8.475 tkr. Aktiverede
udviklingsomkostninger omfatter primaert udvikling af et nyt koncept til byggeri, som ledelsen
fremadrettet har store forventninger til, hvilket underststtes af budgetter og allerede indgaet
kontrakter med eksterne kunder. De afholdte udviklingsomkostninger betyder, at selskabet nu er gaet
pa markedet med et koncept, der har styrket selskabets indtjeningsgrundlag betydeligt. Det er pa
baggrund af forventningerne til den fremtidige indtjening, hvilket understgttes af budgetter, ledelsens
vurdering at udviklingsomkostningerne opfylder kravene for indregning og maling i arsregnskabet,
ligesom vaerdiansaettelsen af udviklingsomkostningerne er foretaget pa et forsvarligt grundlag.

Der er i naervaerende arsregnskab indregnet et tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder pa 592 tkr.
Vaerdiansaettelsen af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder er forbundet med usikkerhed idet
realisation og tilbagebetaling af tilgodehavenderne delvist er betinget af, at koncernens igangvaerende
ejendomsprojekt bliver endelig realiseret i henhold til projektbudget. Det er ledelsens vurdering, at
ejendomsprojektet realiseres som forventet og vaerdien af selskabets tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder er derfor tilstede.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i regnskabsaret 2019/20 realiseret et underskud 8.006 tkr., hvilket er utilfredsstillende. Det
negative resultat betyder at selskabets kapital- og likviditetssituation er svaekket.

Selskabets egenkapital er pr. 30. juni 2020 negativ med 21.716 tkr. og selskabskapitalen udger 50 tkr.,
hvorfor selskabskapitalen er tabt. Ledelsen har iagttaget kapitaltabsreglerne i selskabslovens § 119.
Selskabskapitalen forventes reetableret via positiv drift over de naeste 2 regnskabsar.

Forudscetninger for fortsat drift
Selskabet indgar i koncernen hvor 2Rangstrup Holding ApS er moderselskab.

Der er i koncernen - i Ved Amagerbanen 29 ApS - erhvervet attraktive grunde i Kebenhavn, hvor der i
det kommende regnskabsar skal opfares et ejendomsprojekt bestaende af 9.200 kvm. blandet byggeri.
Ejendomsprojektet er igangsat ultimo regnskabsaret 2019/20, og pagaldende ejendomsprojekt er
koncernens eneste igangvaerende ejendomsprojekt. Det koncernforbundne selskab FactoryHouse
Construction ApS varetager funktionen som totalentreprengr pa projektet, og det koncernforbundne
selskab FactoryHouse ApS er underleverander af byggemoduler til ejendomsprojektet. Budget for det
samlede ejendomsprojekt udviser et positivt afkast. Koncernen har indgaet kegbsaftaler vedrgrende salg
af store dele af ejendomsprojektet.

Koncernen har i Ved Amagerbanen 29 ApS i regnskabsaret 2019/20 indgaet en aftale med en ekstern
kapitalforvalter om finansiering af ejendomsprojektet. Det er en forudsatning for den lebende
finansiering af projektet med opfarsel af byggeriet, at kredit- og udbetalingsbetingelser (covenants) i
laneaftalen overholdes, herunder at ejendomsprojektet forlgber gkonomisk planmaessigt og
projektbudgettet overholdes i takt med projektets udfarelse.

@vrige aktiviteter - der primaert er placeret i koncernselskabet FactoryHouse ApS - i koncernen, udover
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Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold (fortsat)

ejendomsprojektet, er finansieret i pengeinstitut i kombination med lan hos Vaekstfonden. Koncernen
har faet et tilsagn fra pengeinstitut om opretholdelse af nuvaerende kreditfaciliteter i regnskabsaret
2020/21.

Det er som fglge af de afgivne sikkerhedsstiller over for koncernens finansieringskilder, en
forudsaetning for samtlige koncernselskabernes fortsatte drift, at ejendomsprojektet i al vaesentlighed
forlgber gkonomisk planmaessigt og projektbudgettet overholdes i takt med projektets udferelse, samt
at koncernen gvrige driftsaktiviteter realiseres i henhold til budget for regnskabsaret 2020/21.

P& baggrund af de etablerede kautionsforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv. i 2Rangstrup Holding
koncernen er den samlede drift og likviditet i koncernen vigtig for FactoryHouse ApS.

Koncernens drifts- og likviditetsbudget for 2020/21 og projektbudgettet viser, at koncernens
likviditetsbehov kan holdes inden for de aftalte kreditfaciliteter hos koncernens finansieringskilder, og
at koncernen kan servicere sine forpligtelser i takt med at de forfalder i regnskabsaret 2020/21. Det er
ledelsens vurdering, at koncernens likviditetsbudget for 2020/21 vil blive realiseret og opfyldt, ligesom
det er ledelsens vurdering, at ejendomsprojektet i al vaesentlighed forlgber gkonomisk planmaessigt, og
at projektbudgettet vil blive overholdt i takt med projektets udfarelse i regnskabsaret 2020/21.

Koncernens gkonomi- og budgetopfelgning for 1. juli 2020 til 31. oktober 2020 viser, at koncernens
ejendomsprojekt og gvrige driftsaktiviteter i al vaesentlighed folger budgettet for regnskabsaret
2020/21. Det er dermed ledelsens vurdering, at koncernen vil kunne overholde
kreditbetingelser/covenants i laneaftaler med langivere i regnskabsaret for 2020/21. Ledelsen vurderer
samtidig, at der ikke er usikkerhed om fortsat drift i koncernselskaberne, herunder i FactoryHouse ApS.

Covid-19

Koncernen har i nogen har grad vaeret ramt af situationen omkring Covid-19, da opstart af
modulproduktion, herunder fabrik og anseettelse af nye medarbejdere i Odense har vaeret pavirket af
dette. Det har saledes haft negativ betydning for tidsplanen for modulproduktionen og dermed ogsa
koncernens fremdrift i ejendomsprojektet. Det er dog samlet set ledelsens opfattelse at
ejendomsprojektet i al vaesentlighed forlgber gkonomisk planmaessigt.

Ledelsen forventer pa nuvaerende tidspunkt ikke at situationen omkring Covid-19, vil gve betydelig
negativ indflydelse pa koncernens og selskabets aktiviteter og drift i regnskabsaret for 2020/21. Hvis
udbruddet af Covid-19 bliver mere omfattende, og myndighederne gennemferer yderligere tiltag og
restriktioner for at deemme op for smittespredningen, kan de samfundsakonomiske konsekvenser bliver
markante. | et sddant scenarie kan koncernen og selskabet ogsa blive negativt pavirket. Det er i sagens
natur ikke muligt at foretage nogen belabsmaessig opgarelse af de eventuelle gkonomiske konsekvenser
af udbruddet af Covid-19 for arsregnskabet for 2020/21 pa nuvarende tidspunkt.

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. JULI - 30. JUNI

Note
BRUTTOTAB.....cuuiiiiiiiii et
PersonaleomKkoStNINGer .. .cc.ueirreiriitieeieeeeneerenneerenneeeennees 1
Af- 0g NedsKrivNiNger....covuiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiii et eee
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea, 2
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns 3
RESULTAT FOR SKAT ...euniniiniiiiiiiiieiceeceeeeeeeee
Skat af Arets reSUltat. ....oueeeeeeerenereeireeireeereeeeneenennen. 4
ARETS RESULTAT....uiiiiiniineiieiieeineeieeneeeneeneeneenneannaens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

2019/20
kr.

-5.100.813

-8.439
-3.425.867

-8.535.119

4.091
-1.725.809

-10.256.837

2.251.134

-8.005.703

-8.005.703

-8.005.703

2018/19
kr.

-11.461.170

-22.445
-2.713.787

-14.197.402

0
-1.474.528

-15.671.930

3.643.209

-12.028.721

-12.028.721

-12.028.721
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Faerdiggjorte udviklingsprojekter......ccvvvviiiiiiiiiiiininnennns
Immaterielle anlaegsaktiver............ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin,

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........cccocvviiiinne
Indretning af lejede loKaler.....c.vvvieiiiiieiiiiiiiiiiiiiniieennns
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianen,

Lejedepositum og andre tilgodehavender.............ccooivenan
Finansielle anlaagsaktiver.........c.cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,

ANLZEGSAKTIVER... .ot

Ravarer og hjaelpematerialer........ocovveviviiieienininiinenenennns
Varebeholdninger.........coiiiiiiiiiiiiiiii s

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Udskudte skatteaktiver.......covveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeens
Andre tilgodehavender........covvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat........oovveiiiieiiiiiniiiiiiniinennns
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenanns
Tilgodehavender........ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger..........ccocviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER.....cuiiitiiiiniiiniiieeiieenenennenennenenns

AKTIVER. ...t

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiiii i eiaeeaas
Reserve for udviklingsomkostninger........cccvvveiiiiieinennnenenns
Overfart overskUd.......ooueiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeiaeenas

EGENKAPITAL ...

Geeld til pengeinstitutter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevevnvennnn.
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccovviiiiiiiiiiiiiiinnn..
ANden Gald...coiniiiii i e aas
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiiiiiin,

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Forudsaetninger for fortsat drift

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note 2020

kr.

8.475.053
5 8.475.053

3.910.052
4.642.083
6 8.552.135

1.437.762
7 1.437.762

18.464.950

8.981.854
8.981.854

592.110
542.289
3.023.005
3.873.940
1.409.623
9.440.967

227

18.423.048

36.887.998

50.000
6.610.541
-28.376.193

8 -21.715.652

2.210.330
7.917.318
45.498.726
2.977.276
58.603.650
58.603.650
36.887.998
9
10
11
12

10

2019
kr.

8.516.787
8.516.787

212.561
1.394.244
1.606.805

1.169.908
1.169.908

11.293.500

0
0

36.882
2.004.483
395.524
2.155.824
823.504
5.416.217

3.068.307

8.484.524

19.778.024

50.000
6.643.094
-20.403.043

-13.709.949
5.305
5.820.553
21.532.774
6.129.341
33.487.973
33.487.973

19.778.024
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018/19: 1)

Andre personaleomKostNiNger......covvvieiieiiiiieereieeeenneeeennnns

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................

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

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

Immaterielle anlaegsaktiver

KOStPris 1. JULi 2019 . ciiitiiiitiiiiiieiieineeeeieeeenneeeenaeennnes
B 1071 o T« S PO
Kostpris 30. juni 2020........ccviiiiiiiiiiiirineeieineereneeeenneennes

Afskrivninger 1. Juli 2019, c.ueiiiir i eireeneeaenaees
Arets afsKrVIINGEr ......iuieiiii e
Afskrivninger 30. juni 2020.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieaeaes

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020...........c..cceveiininnnnn...

2019/20
kr.

8.439

8.439

4.091

4.091

998.572
727.237

1.725.809

-3.713.328
1.462.194

-2.251.134

2018/19
kr.

22.445

22.445

324.534
1.149.994

1.474.528

-160.612
-3.482.597

-3.643.209

Feerdiggjorte
udviklings-
projekter

11.551.529
2.835.715
14.387.244

3.034.742
2.877.449
5.912.191

8.475.053

Aktiverede udviklingsomkostninger omfatter primart udvikling af et nyt koncept til

modulbaseret byggeri, som ledelsen fremadrettet har store forventninger til,

hvilket

understgttes af budgetter og allerede indgaet kontrakter med eksterne kunder. De afholdte
udviklingsomkostninger betyder, at selskabet nu er gaet pa markedet med et koncept, der har

styrket selskabets indtjeningsgrundlag betydeligt.

Det er pa baggrund af forventningerne til den fremtidige indtjening, ledelsens vurdering at
udviklingsomkostningerne opfylder kravene for indregning og maling i arsregnskabet, ligesom
vaerdiansattelsen af udviklingsomkostningerne er foretaget pa et forsvarligt grundlag.
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Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2019....ccivviiiiiiiiiiiininnnnn.
TilgaNg e e
Kostpris 30. juni 2020...........ccoevvvevennnnnn.

Af- og nedskrivninger 1. juli 2019...............
Arets afskrivninger .......cccveeveviniiiinienennnn.
Af- og nedskrivninger 30. juni 2020..........

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020.......

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2019....ccvvviiiiiiiiiiinininnnnn.
TilgaNg e e
Kostpris 30. juni 2020...........cccevveeennnnnn.

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020.......

Egenkapital

Overfort til reserve for

udviklingsomkostninger...........cccovveeennnn..

Egenkapital 30. juni 2020......................

Andre anlaeg,
driftsmateriel og Indretning af
inventar lejede lokaler

....................... 250.916 1.825.629
....................... 3.814.867 3.674.201
....................... 4.065.783 5.499.830
....................... 38.355 431.385
....................... 117.376 426.362
....................... 155.731 857.747
....................... 3.910.052 4.642.083
Lejedepositum
og andre
tilgodehavender
.......................................... 1.169.908
.......................................... 267.854
.......................................... 1.437.762
.......................................... 1.437.762
Reserve for

Selskabs- udviklings- Overfort

kapital omkostninger overskud l alt

50.000 6.643.094 -21.226.547 -14.533.453
823.504 823.504
50.000 6.643.094 -20.403.043 -13.709.949
-8.005.703 -8.005.703

-32.553 32.553

50.000 6.610.541 -28.376.193 -21.715.652
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Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

FactoryHouse ApS har over for Nordjyske Bank stillet selvskyldnerkaution for engagement med
koncernforbundne selskaber; 2Rangstrup Holding ApS, FactoryHouse The Village ApS,
FactoryHouse Construction ApS, Rangstrup Ejendomme ApS, Selskabet af 2. oktober 2010 ApS
under tvangsoplgsning, Ved Amagerbanen Holding ApS, Ved Amagerbanen 29 ApS, Ved
Amagerbanen Penthouse ApS, Ved Amagerbanen Almennyttige ApS, Ved Amagerbanen
Hotellejligheder ApS og Ejendomsselskabet Ved Amagerbanen 31 ApS.

Der er stillet én bankgaranti pa i alt 3.000 tkr. vedrgrende garantiforpligtelser pa udferte
arbejder.

Selskabet har indgaet huslejekontrakter med henholdsvis en uopsigelighed frem til den 1.
marts 2021 og frem til 1. juni 2023. Den arlige husleje udger i alt 2.888 tkr og den samlede
huslejeforpligtelse udger 2.816 tkr.

Selskabet har indgaet en lejeaftale af driftsmidler med en uopsigelighed frem til den 1.
september 2023. Den arlige leje udger 410 tkr.

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 2Rangstrup
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld har virksomheden stillet virksomhedspant pa nominelt 25.000.000
kr. Virksomhedspantet omfatter folgende aktiver, hvis regnskabsmaessige veerdi pa
balancedagen udger:

Faerdiggjorte udviklingsprojekter. .oouiiiieiiii i i ieiieeieeneneeeanneeann 8.475.053
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 3.910.052
Indretning af lejede loKaler....o.veirieiiiii i crer e eene e eeeeeeennneaan 4.642.083
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Forudsatninger for fortsat drift 11
Selskabet indgar i koncernen hvor 2Rangstrup Holding ApS er moderselskab.

Der er i koncernen - i Ved Amagerbanen 29 ApS - erhvervet attraktive grunde i Kebenhavn,
hvor der i det kommende regnskabsar skal opfares et ejendomsprojekt bestaende af 9.200
kvm. blandet byggeri. Ejendomsprojektet er igangsat ultimo regnskabsaret 2019/20, og
pagaeldende ejendomsprojekt er koncernens eneste igangvaerende ejendomsprojekt. Det
koncernforbundne selskab FactoryHouse Construction ApS varetager funktionen som
totalentreprengr pa projektet, og det koncernforbundne selskab FactoryHouse ApS er
underleverandgr af byggemoduler til ejendomsprojektet. Budget for det samlede
ejendomsprojekt udviser et positivt afkast. Koncernen har indgaet kebsaftaler vedrarende salg
af store dele af ejendomsprojektet.

Koncernen har i Ved Amagerbanen 29 ApS i regnskabsaret 2019/20 indgaet en aftale med en
ekstern kapitalforvalter om finansiering af ejendomsprojektet. Det er en forudsaetning for den
lobende finansiering af projektet med opfersel af byggeriet, at kredit- og
udbetalingsbetingelser (covenants) i laneaftalen overholdes, herunder at ejendomsprojektet
forlgber gkonomisk planmaessigt og projektbudgettet overholdes i takt med projektets
udfarelse.

@vrige aktiviteter - der primaert er placeret i koncernselskabet FactoryHouse ApS - i
koncernen, udover ejendomsprojektet, er finansieret i pengeinstitut i kombination med lan
hos Vaekstfonden. Koncernen har faet et tilsagn fra pengeinstitut om opretholdelse af
nuvaerende kreditfaciliteter i regnskabsaret 2020/21.

Det er som fglge af de afgivne sikkerhedsstiller over for koncernens finansieringskilder, en
forudsaetning for samtlige koncernselskabernes fortsatte drift, at ejendomsprojektet i al
vasentlighed forlaber gkonomisk planmaessigt og projektbudgettet overholdes i takt med
projektets udfgrelse, samt at koncernen @vrige driftsaktiviteter realiseres i henhold til budget
for regnskabsaret 2020/21.

Pa baggrund af de etablerede kautionsforpligtelser, sikkerhedsstillelser mv. i 2Rangstrup
Holding koncernen er den samlede drift og likviditet i koncernen vigtig for FactoryHouse ApS.

Koncernens drifts- og likviditetsbudget for 2020/21 og projektbudgettet viser, at koncernens
likviditetsbehov kan holdes inden for de aftalte kreditfaciliteter hos koncernens
finansieringskilder, og at koncernen kan servicere sine forpligtelser i takt med at de forfalder
i regnskabsaret 2020/21. Det er ledelsens vurdering, at koncernens likviditetsbudget for
2020/21 vil blive realiseret og opfyldt, ligesom det er ledelsens vurdering, at
ejendomsprojektet i al vaesentlighed forlgber gkonomisk planmaessigt, og at projektbudgettet
vil blive overholdt i takt med projektets udfarelse i regnskabsaret 2020/21.

Koncernens gkonomi- og budgetopfalgning for 1. juli 2020 til 31. oktober 2020 viser, at
koncernens ejendomsprojekt og avrige driftsaktiviteter i al vaesentlighed folger budgettet for
regnskabsaret 2020/21. Det er dermed ledelsens vurdering, at koncernen vil kunne overholde
kreditbetingelser/covenants i laneaftaler med langivere i regnskabsaret for 2020/21. Ledelsen
vurderer samtidig, at der ikke er usikkerhed om fortsat drift i koncernselskaberne, herunder i
FactoryHouse ApS.



|IBDO

NOTER

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Der er i narvaerende arsregnskab indregnet et skatteaktiv pa 542 tkr. Vaerdien heraf
afhaenger af den fremtidige indtjeningsevne. Det er pa baggrund af forventningerne til den
fremtidige indtjening ledelsens vurdering, at det skattemaessige underskud fuldt ud bliver
udnyttet indenfor 2-3 ar.

Der er i naervaerende arsregnskab indregnet udviklingsomkostninger pa 8.475 tkr. Aktiverede
udviklingsomkostninger omfatter primaert udvikling af et nyt koncept til byggeri, som ledelsen
fremadrettet har store forventninger til, hvilket understattes af budgetter og allerede indgaet
kontrakter med eksterne kunder. De afholdte udviklingsomkostninger betyder, at selskabet nu
er gaet pa markedet med et koncept, der har styrket selskabets indtjeningsgrundlag
betydeligt. Det er pa baggrund af forventningerne til den fremtidige indtjening, hvilket
understottes af budgetter, ledelsens vurdering at udviklingsomkostningerne opfylder kravene
for indregning og maling i arsregnskabet, ligesom veerdiansaettelsen  af
udviklingsomkostningerne er foretaget pa et forsvarligt grundlag.

Der er i naervaerende arsregnskab indregnet et tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
pa 592 tkr. Vaerdiansaettelsen af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder er forbundet
med usikkerhed idet realisation og tilbagebetaling af tilgodehavenderne delvist er betinget af,
at koncernens igangvaerende ejendomsprojekt bliver endelig realiseret i henhold til
projektbudget. Det er ledelsens vurdering, at ejendomsprojektet realiseres som forventet og
vaerdien af selskabets tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder er derfor tilstede.

15

Note

12



|IBDO ‘°

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for FactoryHouse ApS for 2019/20 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.

Zndring som falge af vaesentlige fejl
Det kan konstateres, at der i arsrapporten for 2018/19 var en vasentlig fejl, da der mangler
periodisering af en forudbetaling til en leverandgr pa DKK 823.504.

Selskabet faerdiggjorde et byggeprojekt i regnskabsaret 2018/19 og i den forbindelse blev alle
aktiverede omkostninger driftsfart. | forbindelse hermed blev der ved en fejl indregnet 2 fakturaer som
var forudfaktureret for i alt DKK 823.504. i driften i arsrapporten.

Fejlen er indarbejdet i arsrapporten og bevirker at regnskabsposten ”vareforbrug” i resultatopggrelsen
og dermed arets resultat i 2018/19 forbedres med DKK 823.504. Egenkapitalen forbedres med et
tilsvarende belgb. Fejlen bevirker ligeledes, at regnskabsposten ”Periodeafgransningsposter” under
omsaetningsaktiver pr. 30. juni 2019 forgges med DKK 823.504. Balancesummen forgges med et
tilsvarende belgb.

Indvirkningen af den vaesentlige fejl er indregnet direkte pa egenkapitalen primo i linjen ”Korrektion af
fejl”, hvor DKK 823.504 er indregnet pa “overfart resultat” og sammenligningstal er tilrettet.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtaegten kan
opgares palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder
indgar direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjaelpematerialer.

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

Personaleomkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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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BALANCEN

Immaterielle anlaegsaktiver

Udviklingsomkostninger omfatter omkostninger, herunder lgnninger og gager samt afskrivninger, der
direkte og indirekte kan henfares til selskabets udviklingsaktiviteter, og som opfylder kriterierne for
indregning.

Aktiverede udviklingsomkostninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller
til genindvindingsvaerdi, safremt denne er lavere.

Aktiverede udviklingsomkostninger afskrives lineaert efter faerdiggerelsen af udviklingsarbejdet over
den vurderede gkonomiske brugstid. Afskrivningsperioden udggr sadvanligvis 5 ar.

Materielle anlagsaktiver
Indretning af lejede lokaler 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. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lenforbrug samt indirekte
produktionsomkostninger.

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

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 3-5ar 0%
Indretning af lejede loKaler....oouviirieiiiiiiiiiii i eii e eneeeenaeenes 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 resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsakti-
ver, der ikke males til dagsvaerdi, 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.

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



|IBDO *

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjelpematerialer, direkte len og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkost-
ninger indeholder indirekte materialer og len samt vedligeholdelse af og afskrivning pa de i produk-
tionsprocessen benyttede maskiner, fabriksbygninger og udstyr, omkostninger til fabriksadministration
og ledelse samt aktiverede udviklingsomkostninger vedrgrende produkterne.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hen-
syntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

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. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 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
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



