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Ledelsespåtegning
 
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt  for   -  årsrapporten regnskabsåret 01.01.2017 31.12.2017
for Fyhns Ejendomme ApS.
 

 aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.Årsrapporten
 
Det er min opfattelse, at  giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver ogårsregnskabet
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for  31.12.2017 regnskabsåret

 -  .01.01.2017 31.12.2017
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 

 indstilles til generalforsamlingens godkendelse.Årsrapporten

, den  Silkeborg 29/05/2018

 Direktion

 Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
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Den uafhængige revisors erklæringer
 Til kapitalejerne i FYHNS EJENDOMME ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for FYHNS EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1.
januar 2017 - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,
balance, egenkapitalopgørelse og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse
ledel-sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-melse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Odense 29/05/2018

 ,  Erik Pedersen mne24737
statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR: 33963556
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Ledelsesberetning
 Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere år udlejning af fast ejendom.

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

 Begivenheder efter regnskabets afslutning
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
 
Usikkerhed vedrørende indregning og måling
Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes værdi er baseret på ledelsens vurdering og
forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjukturerne i det nuværende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, så det vurderes
at afspejle markeds aktuelle afkastkrav til tilsvarende ejendomme.
 
Ejendommene er målt ud fra et afkastkrav på 5,58 %.
 
Der henvises til regnskabets note 3 for de anvendte kriterier for måling af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående periode.

Generelt om indregning og måling       

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansieelle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.        
        
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.        
        
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.        
        
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.        
        
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.        
        
Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre,
om der er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genvindingsværdi.        
        
        

     RESULTATOPGØRELSEN   
        Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder huslejeindtægter samt eksterne omkostninger.  
        

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

       Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, renter af mellemværende med tilknyttede virksomheder
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.        
         

       Skat af årets resultat 
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den
del, der kan henføres posteringer direkte på egenkapitalen.        
        
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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i
acontoskatteordningen.        
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 BALANCEN       
       Materielle anlægsaktiver 
 Investeringsejendomme      

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens anskaffelsessum
og direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles herefter til dagsværdi og samtlige
værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen posten "Værdiregulering af investeringsejendomme". 
 
Dagsværdien opgøres på grundlag af en normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk
vurdering af den enkelte ejendoms forventede afkast. Der foretages ikke afskrivninger på
investeringsejendomme, idet den løbende værdiforringelse af ejendommen afspejles i den opgjorte
dagsværdi.
       

       Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer nominel værdi.        
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.        
        

 Periodeafgrænsningsposter       
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.        
        

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

        Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatterater.        
        
Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og
forpligtelser.        
        
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, 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 måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte
på egenkapitalen.        
      

   Gældsforpligtelser     
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld, og for
obligationslån svarer til restgæld beregnet på grundlag af lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet.        
        
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 831.811 757.865

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... -43.802 131.016
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... 1 -251.817 -326.934

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 536.192 561.947

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 -117.962 -123.628

Årets resultat  ................................................................................ 418.230 438.319

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 418.230 438.319

I alt  ................................................................................................. 418.230 438.319
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 17.506.759 17.550.561

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 17.506.759 17.550.561

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 17.506.759 17.550.561

Andre tilgodehavender  ................................................................. 11.420 20.847
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 10.171 8.996

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 21.591 29.843

Likvide beholdninger  .................................................................... 49.371 564.395

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 70.962 594.238

Aktiver i alt  .................................................................................. 17.577.721 18.144.799
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 125.000 125.000
Overført resultat  ........................................................................... 3.502.826 3.084.596

Egenkapital i alt  ......................................................................... 3.627.826 3.209.596

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 857.854 817.267

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 857.854 817.267

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 5.194.777 5.380.833
Gæld til banker  ............................................................................. 0 4.160.000
Deposita  ....................................................................................... 226.500 192.450

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4 5.421.277 9.733.283

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 186.055 185.736
Gæld til banker  ............................................................................. 1.729.372 240.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder  .......................................... 21.200 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 57.031 2.841
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 5.493.701 3.778.919
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 77.375 65.042
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

106.030 112.115

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 7.670.764 4.384.653

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 13.092.041 14.117.936

Passiver i alt  ................................................................................ 17.577.721 18.144.799
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ...................................................... 125.000 3.084.596 0 3.209.596
Betalt udbytte  .............................................................. 0 0 0 0
Årets resultat  ............................................................... 0 418.230 0 418.230
Egenkapital, ultimo  ..................................................... 125.000 3.502.826 0 3.627.826

Kapitalen har været uændret siden stiftelsen af selskabet.
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2017 2016

  kr. kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 146.338 125.319
Andre finansielle omkostninger 105.479 201.615
  251.817 326.934

2. Skat af årets resultat

  2017 2016

  kr. kr.

Aktuel skat 77.375 65.042
Ændring af udskudt skat 40.587 58.586
  117.962 132.628
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

  Investeringsejendomme

  kr.

Kostpris primo 15.723.733
Tilgang 0
Afgang -0

Kostpris ultimo 15.723.733
   

Op- og nedskrivning primo 1.826.828
Årets regulering -43.802

Op- og nedskrivning ultimo 1.783.026
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 17.506.759
 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv.
 
 
Investeringsejendommene består af ejendomme på i alt 1.087 m , der hovedsageligt udlejes til2

privat boligudlejning beliggende i Silkeborg. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.
Afkastkravet er fastsat til 5,58 % (31.12.2016: 5,58%). Investeringsejendommene er værdiansat
til en værdi på 16.106 kr./m .2

 
Følsomhedsanalyse:
Selskabets ejendomme måles til dagsværdi, som for de enkelte ejendomme opgøres på baggrund
af en række forudsætninger, herunder forventede normalindtjening samt forventede afkastkrav.
Der er en naturlig usikkerhed ved måling af dagsværdien af ejendomme, da forudsætningerne er
baseret på skøn, og markedet udvikler sig løbende.
 
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.
 
Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når
afkastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning set i forhold til den anvendte
afkastsats på 5,58%:
 
Afkast                              Værdi af                          Regskabsmæssig          Regulering 
                                          ejendomsportefølje       værdi                             før 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 gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Realkreditinstitutter 5.380.832 186.055 5.194.777 4.447.622
  5.380.832 186.055 5.194.777 4.447.622

5. Oplysning om eventualforpligtelser

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber. Som helejet datterselskab hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for selskabsskatter
inden for sambeskatningskredsen.

6. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, tkr. 7.110, er der givet pant i
ejendomme hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør tkr. 17.507.


