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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for 01. januar — 31. december 2017 for FUSO ApS.
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og efter vor opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 01. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen omhand-

ler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. april 2018

Direktion:

Bent Andreasen

Bestyrelse:

" A 4 é
= by
Ol Ant&'\#&znlund Svend, Petersen

(fgrmand)




FUSO ApS CVRnr. 11 91 24 78 ﬁ

CITY

APARTMENT

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i FUSO ApS

Konklusion
Vi har revideret &rsregnskabet for FUSO ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der omfatter
resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-

regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1. januar - 31. decem-

ber 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspa-
tegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores

opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstemmelse
med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nad-
vendig 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 arsregnskabet 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning
(fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej 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. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har

indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revi-

sionen. Herudover:

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

s Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder elier forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplys-
ningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p4 en sadan

made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning
(fortsat)

Vi kommunikerer med den pverste ledelse 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion

med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig

fejlinformation i ledelsesberetningen.

statsautorisefet revisor
MNE-nr. 32071
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Selskabsnavn:

Direktion:

Bestyrelse:

Revisor:

Koncernforhold:

Selskabsoplysninger

FUSO ApS

Martinsvej 8

1926 Frederiksberg C

CVRnr. 11912478

Hjemstedskommune: Frederiksberg
Binavn: JBN Ejendom 49 ApS (FUSO ApS)

Bent Andreasen

Ole Anton Grgnlund

Svend Petersen (formand)

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabets arsrapport indgar i det
samlede koncernregnskab for
City Apartment A/S

CVR nr. 14 40 84 87

Hjemstedskommune: Frederiksberg
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Ledelsesberetning

Aktiviteter
Selskabet ejer ejendommen Frederikssundsvej 271-275/Sonnerupvej 102-104, 2700 Brgnshgi;.

Udviklingen i regnskabsaret

Arsrapporten er sluttet med et regnskabsmaessigt overskud pa kr. 2.414.475.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig indflydelse

pa bedsmmelse af arsrapporten.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse investeringsejendomme

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med veerdiansaet-
telsen af selskabets investeringsejendom. Investeringsejendommen indregnes til dagsveerdi i henholdt til arsregn-
skabslovens § 38. Den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel indeholder fglgende hovedelementer;
lejeindtaegter fratrukket drifts-, vedligeholdelses- og administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte
lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen pr. 1. januar 2018 samt de forventede driftsomkostninger
for 2018. Vedligeholdelsesomkostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den
enkelte ejendom, der er baseret p4 ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte afkastprocent

har vaesentlig indflydelse pa veerdianseettelsen af selskabets investeringsejendomme.

Den forventede udvikling

Der forventes et tilfredsstillende resultat i det kommende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for FUSO ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-

virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Omklassifikation i regnskabet

Skyldigt depositum vedrerende lejemal i seiskabets investeringsejendomme er i regnskabet omklassificeret fra
kortfristede gaeldsforpligtelser til langfristede geeldsforpligtelser. Omklassifikationen skyldes, at det er ledelsens
vurdering, at den nye placering giver et bedre udtryk for betalingsstrammene for skyldigt depositum, og dermed

et mere retvisende billede.

Overstaende andringer har ingen belgbsmaessig effekt for resultatopgarelsen og den samlede balancesum for
2017 men er alene en omklassificering af depositum fra kortfristede gaeldsforpligtelser til langfristede gaeldsfor-

pligtelser.

Sammenligningstallene er tilpasset omklassifikationen.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgareisen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,

nedskrivninger og hensatte forpligtelser.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-

vets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Resultatopgegrelse

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indregnes
i resultatopgerelse i den periode, som lejen vedrerer. indteegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balance

som mellemveaerende med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrarende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende var-

meregnskabet indregnes i balancen som meliemvaerende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt ge-

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ianninger og gvrige lenrelaterede omkostninger med fradrag af lenrefusioner

fra det offentlige.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og renteomkostninger. Finansielle indteegter og

omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resuitat
Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med
den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer

direkte pa egenkapitalen.

Selskabets er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske dattervirk-

somheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skatte-
maessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld for-

deling).

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og eventuelle

direkte titknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved

anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastszettes ejendom for ejendom.

Omkaostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillazgges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen

under "ejendomsomkostninger”.



FUSO ApSCVRnr. 1191 24 78 ‘u

CITY

APARTMENT

Anvendt reqnskabspraksis
(fortsat)

Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens Iabende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-

dommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide behotdninger.

Egenkapital — udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytter indreg-

nes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetiigodehavender og —forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa grund-
lag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og —forpligteiser praesenteres modregnet i det omfang, der er legal

modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter FUSO ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighederne for sel-
skabsskatter og kildeskatter pa rente, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen. Skyldige
og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende selskabsskat” eller "Skyldig

selskabsskat”.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver

og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere

geldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis
(fortsat)

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til pantebrevsrestgaelden.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket

saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

10
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Resultatopgerelse for 1. januar - 31. december 2017

Indtaegter

Ejendomsomkostninger

Resultat af ejendommenes drift far administrationsomk.

og finansiering

Personale omkostninger
Administrationsomkostninger
Veerdireguleringer ejendomme

Resultat for finansiering

Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte

Overfart til overfart resultat

11
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2017 2016
1.881.453 1.828.630
-583.126 -445.522
1.298.327 1.383.108
0 0
-60.280 -63.750
1.697.250 900.000
2.935.297 2.219.358
423.234 376.347
144.284 0
-397.064 -647.607
3.105.751 1.948.098
-691.276 -434.221
2.414.475 1.513.877
8.000.000 0
-5.585.525 1.5613.877
2.414 475 1.5613.877
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Balance pr. 31. december 2017
Note  Aktiver 2017 2016
Anlzgsaktiver
Materielle anlasgsaktiver
2 Investeringsejendomme 33.200.000 31.500.000
An|zgsaktiver i alt 33.200.000 31.500.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavende tilknyttet virksomhed 11.012.841 9.905.025
11.012.841 9.905.025
Likvide beholdninger 0 418.171
Omsaetningsaktiver i alt 11.012.841 10.323.196
Aktiver i alt 44.212.841 41.823.196

12
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Balance pr. 31. december 2017
Note Passiver 2017 2016

Egenkapital

5 Selskabskapital 1.800.000 1.800.000

5 Overfert overskud 11.009.709 16.595.234

5 Foreslaet udbytte 8.000.000 0
Egenkapital i alt 20.809.709 18.395.234
Hensatte forpligtelser

4 Udskudt skat 6.089.625 5.717.825
Hensatte forpligtelser i alt 6.089.625 5.717.825
Gaeldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser

6 Prioritetsgaeld 15.634.310 16.814.999

6 Deposita 354.583 362.383
Langfristede galdsforpligtelseri alt 15.988.893 17.177.382
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet geeld 840.164 126.898
Selskabsskat 319.476 238.421
Leverandgrer af varer- og tjenesteydelser 13.175 22178
Anden geeld 151.799 145,258
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.324.614 532.755
Galdsforpligtelser i alt 17.313.507 17.710.137
Passiveri alt 44.212.841 41.823.196

7 Eventualforpligtelser

8 Sikkerhedsstillelser

13
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APARTMENT
Noter

1. Personaleomkostninger
Der har i regnskabsaret ikke veeret beskaeftiget nogen.

2, Anlagsoversigt 2017 2016
Anskaffelsessum pr. 01.01.2017 6.547.380 6.547.380
Tilgang/afgang 2.750 0
Anskaffelsessum pr. 31.12.2017 6.550.130 6.547.380
Opskrivning pr. 01.01.2017 24.952.620 24.052.620
Periodens op/nedskrivninger 1.697.250 900.000
Samlede opskrivninger pr. 31.12.2017 26.649.870 24.952.620
Samlede af- og nedskrivninger pr. 01.01.2017 0 0
Arets af- og nedskrivninger 0 0
Samlede af- og nedskrivninger pr. 31.12.2017 0 0
Bogfoert vaerdi pr. 31.12.2017 33.200.000 31.500.000

Ejendomsvaerdi ved seneste vurdering pr. 01.10.2017 kr. 13.500.000.

Ved beregning af ejendommenes markedsvaerdi efter afkastmodel

(bogfert vaerdi) er i gennemsnit anvendt en

afkastprocent pa 4%
Den laveste afkastprocent udger 4%
Den hgjeste afkastprocent udgar 4%

De i afkastmodellen anvendte lejeindteegter og driftsomkostninger er baseret pa lejen
pr. 1. januar 2018 samt de forventede driftsomkostninger for 2018. Vedligeholdelsesom-
kostninger er budgetteret til den forventede vedligeholdelsesomkostning for den enkelte
ejendom, der er baseret pa ejendommens hgje vedligeholdelsesstandard. Den anvendte
afkastprocent har vaesentlig indfiydelse pa veaerdianszettelsen af selskabets investerings-

ejendomme.

14
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Noter
2017 2016
3. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 397.064 647.607
397.064 647.607
4, Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 319.476 238.421
Forskydning i udskudt skat 371.800 195.800
691.276 434.221
Der er betalt sambeskatningsselskabsskat i arets Ilab med kr. 238.421.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet City Apartment A/S og herunder
vaerende datterselskaber. Der foretages en fuldstaendig fordeling af selskabs-
skatten.
Udskudt skat
Hensat til udskudt skat pr. 01.01.2017 5.717.825 5.522.025
Forskydning i udskudt skat 371.800 195.800
Hensat til udskudt skat pr. 31.12.2017 6.089.625 5.717.825
5. Egenkapital
Selskabskapital
Selskabskapital 1.800.000 1.800.000
Overfart resultat
Saldo pr. 01.01.2017 16.595.234 15.081.357
Overfort fra resultatopggrelsen -5.585.525 1.513.877
11.009.709 16.595.234
Foreslaet udbytte
Udbytte for regnskabsaret 8.000.000 0
8.000.000 0
Egenkapital i alt 20.809.709 18.395.234

15



FUSO ApS CVRnr. 11 91 24 78 ﬁ

CITY

APARTMENT

Noter

6. Langfristede gzeldsforpligtelser

Af den langfristede gaeld forfalder t/ kr. 12.269 efter mere end 5 ar,

7. Eventualforpligtelser
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med City Apartment A/S som administrations-
selskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.

Selskabet heaefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgér af

arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatterne eller kildeskatterne mv. vil kunne medfare, at

selskabets heeftelse udgar et andet belab.

Vedligeholdelse
Ud- og indvendig vedligeholdelsesforpligtelse kr. 246.879.

8. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant pa t/kr. 16.778 i selskabets

investeringsejendom, med en bogfart vaerdi pa t/kr. 33.200.
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