FYHNS EJENDOMME ApS

Vesterlundve 35
8600 Silkeborg

Arsrapport
1. januar 2017 - 31. december 2017

Arsrapporten er fremlagt og godkendt p&
selskabets ordinaer e generalfor samling den

29/05/2018

Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
Dirigent

CVR-nr. 31268931



Side 2 af 16

Indhold

Virksomhedsoplysninger

VirKSOMNEASOPIYSNINGED ....c.veeieeiecie ettt s et e e e s re et e e e e sse e seeaeeaseetesseesseenseeneesseensesneesseenseans 3
Pategninger

LEEISESPAIEONING ...cvcveeeieietetieie ettt ettt ettt ettt e ettt se s et e b e s e e et et ebeseae s ss et ebese s et et et ebese s st ebenenn s etetens 4
Erkleeringer

Den uafhaangige revisors erKIBEINGES ..ottt b e 5
L edelsesberetning

IS0 S S SS o £ (o OSSPSR 7
Arsregnskab

ANVENAL FEONSKADSPIAKSIS ....eeveeiieiiesieeie ettt sttt be et e st esbe e be e st e sbeebesaeesbeebesneesbeentesneesseeneeens 8
RESUITBIOPGBIEISE ...ttt bbbt e e b e bt e bt e bt e b e ae e e e b et e et e ebenae e b e e ne e e enes 10
BalANCE .. bbb h e e A Ao ARt R R R e e Rt et et e b e benbenReen e e e nes 11
EQEnKapItal OPG@BIEISE ..ot b et st b et et be et s h e e b na e ne e e nnes 13
N[0 TSRS OTRP 14

CVR-nr. 31268931



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Bankforbindelse

Revisor

FYHNS EJENDOMME ApS
Vesterlundve 35
8600 Silkeborg

CVR-nr: 31268931

Regnskabsar: 01/01/2017 - 31/12/2017
Sydbank

Sendergade 25

8600 Silkeborg

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Tvagkaen 5

5000 Odense C

DK Danmark

CVR-nr: 33963556
P-enhed: 1017195251

Side3 af 16

CVR-nr. 31268931



Side 4 af 16

L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017
for Fyhns Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2017 - 31.12.2017 .

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Silkeborg, den 29/05/2018

Direktion

Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgjernei FYHNS EJENDOMME ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af ar sregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for FYHNS EJENDOMME ApS for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se,
balance, egenkapital opgarelse og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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 eler fel.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrel sens erklagringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaggger og
udfarer handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Konklusion

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af

sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledel-sesberetningen og i den forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraaevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstem-melse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fgjlinformation i ledel sesberetningen.

Odense, 29/05/2018

Erik Pedersen , mne24737

statsautoriseret revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR: 33963556
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere & udlejning af fast jendom.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat og gkonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning
Efter regnskabsarets afutning er der ikke indtruffet begivenheder af vassentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.

Usikker hed vedr erende indregning og maling

Selskabet gjer investeringsejendomme. Ejendommenes vaadi er baseret pa ledelsens vurdering og
forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjukturerne i det nuvaaende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes
at afspejle markeds aktuelle afkastkrav til tilsvarende g endomme.

Ejendommene er malt ud fra et afkastkrav pa 5,58 %.

Der henvisestil regnskabets note 3 for de anvendte kriterier for maling af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
Anvendt regnskabspraksis er usandret i forhold til foregaende periode.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter | takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadireguleringer af
finansieelle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes ligel edes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan males palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga sel skabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaardi af immaterielle og materielle anlaggsaktiver gennemgas arligt for at afgere,
om der er indikation af vaardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfad det, foretages nedskrivning til den lavere genvindingsvaadi.

RESULTATOPGWJREL SEN
Bruttor esultat
Bruttoresultat indeholder huslejeindteegter samt eksterne omkostninger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og
ejendomsomkostninger.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtaggter og omkostninger indeholder renteindtasgter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedregrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtel ser, renter af mellemvaarende med tilknyttede virksomheder
samt tillaeg og godtgerel se under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaggter og omkostninger
indregnesi resultatopgerel sen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle sel skabsskat
fordeles mellem de sambeskattede sel skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster, og med fuld
fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.
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BALANCEN

M aterielle anlasgsaktiver

I nvesteringse endomme

| nvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffel sessum
og direkte tilknyttede omkostninger. | nvesteringsejendomme males herefter til dagsveardi og samtlige
vaadireguleringer indregnesi resultatopgarel sen posten "V aardiregulering af investeringsejendomme”.

Dagsvaadien opgeres pa grundlag af en normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk
vurdering af den enkelte jendoms forventede afkast. Der foretages ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme, idet den |gbende vaadiforringel se af eendommen afspejlesi den opgjorte
dagsvaadi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfgl gende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte som forventes udbetalt for aret, indregnes under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatterater.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veardi af aktiver og
forpligtel ser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsherettiget skattemasssigt underskud, malestil
den vaxdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, 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
vage gaddende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af
aandringer i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen bortset fra poster, der feres direkte

pa egenkapital en.

Gaddsforpligtelser

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgadd, og for
obligationslan svarer til restgedd beregnet pa grundlag af 1anets underliggende kontantvaerdi pa

| &neoptagel sestidspunktet.

Andre gaddsforpligtelser, som omfatter gedd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gadd,
males til amortiseret kostpris, hvilket seadvanligvis svarer til nominel veadi.

CVR-nr. 31268931



Side 10 af 16

Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
Kr. Kr.
Resultat af ordinaar primaer drift ......ccccoeeiiiiiiiieeceeree e, 831.811 757.865
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ..........ccccoceveveenee. -43.802 131.016
@vrige finansielle OMKOSININGEr ........cccevevinineniriee e 1 -251.817 -326.934
Ordineert resultat far skat ..o 536.192 561.947
SKat af ArELSTESUILAE ......cveeeeeeeeereeceeeeeteeee et 2 -117.962 -123.628
ATEISTESUIAL .ottt 418.230 438.319
Fordlag til resultatdisponering
OVErfart reSUltal .......cccceveeeeeeeere e 418.230 438.319
R SRS 418.230 438.319
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Balance 31. december 2017

Aktiver
Note 2017 2016
kr. Kr.
INVeSteringSgendomIME .......ccccccveieiciee e 17.506.759  17.550.561
Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooeiiiiiiieee 3 17.506.759  17.550.561
ANlaagsaktiver i alt ..o 17.506.759  17.550.561
Andretilgodehavender ... 11.420 20.847
Periodeaf gramnsniNgSPOSIES ......coeierierirereeeeee e 10.171 8.996
Tilgodehavender i alt ......cccocveeivierice e 21.591 29.843
Likvide beholdninger ..o 49.371 564.395
OmsaatNiNgSaKEIVEr T alt ..oooeiieie e 70.962 594.238
AKLIVEN T @IT o 17577721  18.144.799
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...

Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e
Gaad LIl DANKES ...t eeee e

Deposita

Langfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccooeveieiiiiveninenee,

Gadd til realKreditinSttutter ........cccoooeveeieeere e
Gadd til DaNKEr ....ooveeeeeee s
Modtagne forudbetalinger frakunder .........cccooeviviiineninenene,
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......coccovvvvvevenenenennen
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder ...
Skyldig SElSKaDSSKat ......c.coevviieveciceeeeee e

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKING oo

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt

Gaddsforpligtelser i alt

PASSIVELN T @IT coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et et e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeeerereeeeeeees

Note

2017

Kr.
125.000
3.502.826

3.627.826
857.854
857.854

5.194.777
0
226.500

5.421.277

186.055
1.729.372
21.200
57.031
5.493.701
77.375

106.030

7.670.764

13.092.041

17.577.721
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2016

kr.
125.000
3.084.596

3.209.596
817.267
817.267

5.380.833
4.160.000
192.450

9.733.283

185.736
240.000

0

2.841
3.778.919
65.042

112.115

4.384.653

14.117.936

18.144.799
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Egenkapital, primo .......cccoeveveviere e
Betalt udbytte ........ccooviviiecece e,
ATEtSIESUIAL ...voceececeeecese et
Egenkapital, Ultimo ........ccccoviriiireeee e

Kapitalen har vazret usandret siden stiftelsen af selskabet.

For edl et
Registreret
?(gapital Overfart irl:grbe)g#(it | alt
mv. resultat under
egenkapitalen
kr. kr. kr. kr.
125.000 3.084.596 0 3.209.596
0 0 0 0
0 418.230 0 418.230
125.000 3.502.826 0 3.627.826
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Noter

1. @vrigefinansielle omkostninger
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Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af aretsresultat

Aktuel skat
AEndring af udskudt skat

2017 2016
kr. kr.
146.338 125.319
105.479 201.615
251.817 326.934
2017 2016
kr. kr.
77.375 65.042
40.587 58.586
117.962 132.628

CVR-nr. 31268931
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3. Materielle anlaegsaktiver i alt

I nvesteringsejendomme

kr.
Kostpris primo 15.723.733
Tilgang 0
Afgang -0
Kostprisultimo 15.723.733
Op- og nedskrivning primo 1.826.828
Aretsregulering -43.802
Op- og nedskrivning ultimo 1.783.026
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 17.506.759

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte g endomme tages udgangspunkt i forventede
lgjeindtaegter ved fuld udlgjning af egendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdel sesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre
vedligeholdel sesarbejder mv.

Investeringsejendommene bestdr af gjendomme pai alt 1.087 m 2, der hovedsageligt udlejes til
privat boligudlgjning beliggende i Silkeborg. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
Afkastkravet er fastsat til 5,58 % (31.12.2016: 5,58%). Investeringsejendommene er vaadiansat

til en vaadi p& 16.106 kr./m 2.

Felsomhedsanalyse:

Sel skabets ejendomme males til dagsvaardi, som for de enkelte jendomme opgeres pa baggrund
af en rakke forudsagninger, herunder forventede normalindtjening samt forventede afkastkrav.
Der er en naturlig usikkerhed ved maling af dagsvaardien af ejendomme, da forudsagtningerne er
baseret pa skan, og markedet udvikler sig |gbende.

Andringer i afkastsatserne har vassentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaardien. Markedsudviklingen kan medfere et
andret krav til forrentningen af fast jendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar
afkastsatserne aandres i henholdsvis op- og nedadgdende retning set i forhold til den anvendte
afkastsats pa 5,58%:

Afkast Veerdi af Regskabsmaessig Regulering
giendomsportefglje  veerdi for skat

5,00% 18.636.120 17.506.759 1.129.361

5,25% 17.748.686 17.506.759 241.927

5,58% 17.506.759 17.506.759 0

5,75% 16.205.322 17.506.759 -1.301.437

6,00% 15.530.100 17.506.759 -1.976.659
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4. Langfristede gaddsfor pligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. Kr. Kkr.

Rea kreditinstitutter 5.380.832 186.055 5194.777 4.447.622
5.380.832 186.055 5194.777 4.447.622

5. Oplysning om eventualfor pligtel ser
Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber. Som helejet dattersel skab hafter

sel skabet ubegraanset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for sel skabsskatter
inden for sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om pantssetninger og sikker hedsstillelser
Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, tkr. 7.110, er der givet pant i
ejendomme hvis regnskabsmaessige vaadi pr. 31. december 2017 udger tkr. 17.507.
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