
Medlem af:

Fyhns Ejendomme ApS
Vesterlundvej 35, 8600 Silkeborg

 CVR-nr. 31 26 89 31

Årsrapport

1. januar - 31. december 2020

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 18. maj 2021.

Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
Dirigent

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

e
0
c
9
8
7
1
7
J
n
T

2
4
2
3
4

7
0

0
9



Indholdsfortegnelse

Side 

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 2

Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger 4

Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. januar - 31. december 2020

Resultatopgørelse 6

Balance 7

Egenkapitalopgørelse                     9

Noter 10

Anvendt regnskabspraksis 12

Fyhns Ejendomme ApS ·  Årsrapport for 2020

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

e
0
c
9
8
7
1
7
J
n
T

2
4
2
3
4

7
0

0
9



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Fyhns
Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 10. maj 2021

Direktion

Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Fyhns Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Fyhns Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over 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.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 ledelsesberetnin-
gen 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 overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 10. maj 2021

Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Lars Ole Bärthel Poul Holmboe Borghus
Registreret revisor Statsautoriseret revisor
mne2371 mne21387
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fyhns Ejendomme ApS

Vesterlundvej 35

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 31 26 89 31

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn

Revision Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab

Stagehøjvej 22

8600 Silkeborg

Bankforbindelser Sydbank, Søndergade 25, 8600 Silkeborg

Nordea
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes værdi er baseret på ledelsens vurdering og
forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuværende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, så det
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav til tilsvarende ejendomme.

Ejendommene er målt ud fra et afkastkrav på 5,5 - 6 %.

Der henvises til regnskabets noter for de anvendte kriterier for måling af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Der har i regnskabsåret ikke været væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske
forhold.

Det ordinære resultat efter skat udgør 558 t.kr. mod 1.233 t.kr. sidste år.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling på statustidspunktet.

Fyhns Ejendomme ApS ·  Årsrapport for 2020 5

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

e
0
c
9
8
7
1
7
J
n
T

2
4
2
3
4

7
0

0
9



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 1.147.335 277.876

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 1.583.680

Driftsresultat 1.147.335 1.861.556

2 Øvrige finansielle omkostninger -431.384 -280.534

Resultat før skat 715.951 1.581.022

Skat af årets resultat -157.492 -347.894

Årets resultat 558.459 1.233.128

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 558.459 1.233.128

Disponeret i alt 558.459 1.233.128
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2020 2019

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 25.950.192 21.912.728

Materielle anlægsaktiver i alt 25.950.192 21.912.728

Anlægsaktiver i alt 25.950.192 21.912.728

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 70.268
Andre tilgodehavender 21.984 3.232

Tilgodehavender i alt 21.984 73.500

Likvide beholdninger 960 87.392

Omsætningsaktiver i alt 22.944 160.892

Aktiver i alt 25.973.136 22.073.620
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Balance 31. december

Passiver

Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 5.853.020 5.294.561

Egenkapital i alt 5.978.020 5.419.561

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.399.869 1.344.281

Hensatte forpligtelser i alt 1.399.869 1.344.281

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 7.902.586 4.822.404
Deposita 282.600 183.400

Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.185.186 5.005.804

Kortfristet del af langfristet gæld 234.000 186.000
Gæld til pengeinstitutter 774.044 2.543.347
Leverandører af varer og tjenesteydelser 35.160 215.782
Gæld til tilknyttede virksomheder 8.983.403 7.221.554
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 120.674 52.663
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 101.904 0
Anden gæld 149.149 84.628
Periodeafgrænsningsposter 11.727 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.410.061 10.303.974

Gældsforpligtelser i alt 18.595.247 15.309.778

Passiver i alt 25.973.136 22.073.620

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 4.061.433 4.186.433

Årets overførte overskud eller underskud 0 1.233.128 1.233.128

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 5.294.561 5.419.561

Årets overførte overskud eller underskud 0 558.459 558.459

125.000 5.853.020 5.978.020
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Noter

2020 2019

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i årsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. I selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansættelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personaleudgifter i årsrapporten.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 191.581 221.077
Andre finansielle omkostninger 239.803 59.457

431.384 280.534

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2020 18.552.781 15.723.733
Tilgang i årets løb 4.037.464 2.829.048

Kostpris 31. december 2020 22.590.245 18.552.781

Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 3.359.947 1.776.267
Årets regulering til dagsværdi 0 1.583.680

Regulering til dagsværdi 31. december 2020 3.359.947 3.359.947

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 25.950.192 21.912.728

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 8.136.586 5.008.404

Heraf forfalder inden for 1 år -234.000 -186.000

7.902.586 4.822.404

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 6.710.674 4.075.568

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.137 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 25.950 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 17.243 t.kr. til sikkerhed for pengeinstitutter. Ejerpante-
brevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 2.717 t.kr. Ejerpantebrevet respekterer pant overfor realkreditinstitutter.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 4.700 t.kr. til sikkerhed for pengeinstitutter. Ejerpante-
brevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 10.369 t.kr. Ejerpantebrevet respekterer pant overfor realkreditinstitutter.

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med HBT Fyhn Holding ApS, CVR-nr. 31481481
som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af års-
regnskabet for administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Fyhns Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Fyhns Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam
beskat-ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til nominel værdi.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Årsrapport



1. januar - 31. december 2020



Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 18. maj 2021.



Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
Dirigent
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 for Fyhns
Ejendomme ApS.



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Silkeborg, den 10. maj 2021



Direktion



Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang



Til anpartshaverne i Fyhns Ejendomme ApS



Konklusion



Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Fyhns Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion



Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-



skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som



grundlag for vores konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet



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



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.



Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet



Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over 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.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang



Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi



udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.



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 ledelsesberetnin-
gen 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 overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Silkeborg, den 10. maj 2021



Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64



Lars Ole Bärthel Poul Holmboe Borghus
Registreret revisor Statsautoriseret revisor
mne2371 mne21387
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Selskabsoplysninger



Selskabet Fyhns Ejendomme ApS



Vesterlundvej 35



8600 Silkeborg



CVR-nr.: 31 26 89 31



Regnskabsår: 1. januar - 31. december



Direktion Henrik Blaabjerg Tornfeldt Fyhn



Revision Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab



Stagehøjvej 22



8600 Silkeborg



Bankforbindelser Sydbank, Søndergade 25, 8600 Silkeborg



Nordea
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter



Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af fast ejendom.



Usikkerhed ved indregning eller måling



Selskabet ejer investeringsejendomme. Ejendommenes værdi er baseret på ledelsens vurdering og
forventninger til investeringsejendommenes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuværende
marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, så det
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav til tilsvarende ejendomme.



Ejendommene er målt ud fra et afkastkrav på 5,5 - 6 %.



Der henvises til regnskabets noter for de anvendte kriterier for måling af investeringsejendomme.



Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold



Der har i regnskabsåret ikke været væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske
forhold.



Det ordinære resultat efter skat udgør 558 t.kr. mod 1.233 t.kr. sidste år.



Begivenheder efter regnskabsårets udløb



Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling på statustidspunktet.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december



Note 2020 2019



Bruttofortjeneste 1.147.335 277.876



Værdiregulering af investeringsejendomme 0 1.583.680



Driftsresultat 1.147.335 1.861.556



2 Øvrige finansielle omkostninger -431.384 -280.534



Resultat før skat 715.951 1.581.022



Skat af årets resultat -157.492 -347.894



Årets resultat 558.459 1.233.128



Forslag til resultatdisponering:



Overføres til overført resultat 558.459 1.233.128



Disponeret i alt 558.459 1.233.128
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Balance 31. december



Aktiver



Note 2020 2019



Anlægsaktiver



3 Investeringsejendomme 25.950.192 21.912.728



Materielle anlægsaktiver i alt 25.950.192 21.912.728



Anlægsaktiver i alt 25.950.192 21.912.728



Omsætningsaktiver



Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 70.268
Andre tilgodehavender 21.984 3.232



Tilgodehavender i alt 21.984 73.500



Likvide beholdninger 960 87.392



Omsætningsaktiver i alt 22.944 160.892



Aktiver i alt 25.973.136 22.073.620
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Balance 31. december



Passiver



Note 2020 2019



Egenkapital



Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 5.853.020 5.294.561



Egenkapital i alt 5.978.020 5.419.561



Hensatte forpligtelser



Hensættelser til udskudt skat 1.399.869 1.344.281



Hensatte forpligtelser i alt 1.399.869 1.344.281



Gældsforpligtelser



4 Gæld til realkreditinstitutter 7.902.586 4.822.404
Deposita 282.600 183.400



Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.185.186 5.005.804



Kortfristet del af langfristet gæld 234.000 186.000
Gæld til pengeinstitutter 774.044 2.543.347
Leverandører af varer og tjenesteydelser 35.160 215.782
Gæld til tilknyttede virksomheder 8.983.403 7.221.554
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 120.674 52.663
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 101.904 0
Anden gæld 149.149 84.628
Periodeafgrænsningsposter 11.727 0



Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.410.061 10.303.974



Gældsforpligtelser i alt 18.595.247 15.309.778



Passiver i alt 25.973.136 22.073.620



5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     



Virksomhedska-
pital



Overført resul-
tat I alt



Egenkapital 1. januar 2019 125.000 4.061.433 4.186.433



Årets overførte overskud eller underskud 0 1.233.128 1.233.128



Egenkapital 1. januar 2020 125.000 5.294.561 5.419.561



Årets overførte overskud eller underskud 0 558.459 558.459



125.000 5.853.020 5.978.020
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Noter



2020 2019



1. Personaleomkostninger



Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1



Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i årsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. I selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansættelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personaleudgifter i årsrapporten.



2. Øvrige finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 191.581 221.077
Andre finansielle omkostninger 239.803 59.457



431.384 280.534



3. Investeringsejendomme



Kostpris 1. januar 2020 18.552.781 15.723.733
Tilgang i årets løb 4.037.464 2.829.048



Kostpris 31. december 2020 22.590.245 18.552.781



Regulering til dagsværdi 1. januar 2020 3.359.947 1.776.267
Årets regulering til dagsværdi 0 1.583.680



Regulering til dagsværdi 31. december 2020 3.359.947 3.359.947



Regnskabsmæssig værdi 31. december 2020 25.950.192 21.912.728



Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.



Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
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Noter



31/12 2020 31/12 2019



4. Gæld til realkreditinstitutter



Gæld til realkreditinstitutter i alt 8.136.586 5.008.404



Heraf forfalder inden for 1 år -234.000 -186.000



7.902.586 4.822.404



Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 6.710.674 4.075.568



5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.137 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,



hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 25.950 t.kr.



Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 17.243 t.kr. til sikkerhed for pengeinstitutter. Ejerpante-
brevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 2.717 t.kr. Ejerpantebrevet respekterer pant overfor realkreditinstitutter.



Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 4.700 t.kr. til sikkerhed for pengeinstitutter. Ejerpante-
brevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020
udgør 10.369 t.kr. Ejerpantebrevet respekterer pant overfor realkreditinstitutter.



6. Eventualposter



Sambeskatning



Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med HBT Fyhn Holding ApS, CVR-nr. 31481481
som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.



Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.



De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af års-
regnskabet for administrationsselskabet.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Fyhns Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.



Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste



Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.



Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.



Værdiregulering af investeringsejendomme



Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis



Finansielle indtægter og omkostninger



Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-



regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.



Skat af årets resultat



Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 



Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).



Balancen



Investeringsejendomme



Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.



Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-
ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-
mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.



Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.



Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.



Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.



Tilgodehavender



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis



Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.



Selskabsskat og udskudt skat



Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.



Efter sambeskatningsreglerne hæfter Fyhns Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam
beskat-ningskredsen.



Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.



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.



Gældsforpligtelser



Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til nominel værdi.



Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter



Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende



år.
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