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Fuks Platanvej ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Fuks Platanvej ApS
Randersvej 27
8800 Viborg

CVR-nr.: 31412897
Hjemsted: Viborg
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Direktion
Bjarne Anton Fuks

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Toldboden 3C

8800 Viborg
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017
for Fuks Platanvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 09.03.2018

Direktion

Bjarne Anton Fuks
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Fuks Platanvej ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Fuks Platanvej ApS for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med é’lrsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet.

Viborg, den 09.03.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Allan Sgborg Olsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10822
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning og drift af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Virksomheden har i 2017 realiseret et driftsresultat for veaerdiregulering af ejendomme pa 3.003 t.kr., og et

arsresultat efter skat pd 4.758 t.kr.

Virksomhedens investeringsejendomme er pr. 31.12.2017 vurderet til 66.761 t.kr., hvilket udggr en stigning
pd 5.550 t.kr. i forhold til ret fgr, hvoraf 1.489 t.kr. udggres af forbedringer pd ejendommene. Det betragter

indehaverne som et realistisk skgn for ejendommens dagsveerdi pr. 31.12.2017.

Balance pr. 31.12.2017 udviser en egenkapital pa 13.848 t.kr. Det er en fremgang ift. 2016, hvor egenkapi-
talen var 9.607 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2017

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2017 2016
Note kr. kr.
3.152.880 3.069.072
4.060.824 0

1 (149.214) (161.815)
7.064.490 2.907.257

2 (770.824) (690.257)
6.293.666 2.217.000

3 (1.535.597) (336.700)
4.758.069 1.880.300
550.000 517.000
4.208.069 1.363.300
4.758.069 1.880.300
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 66.761.000 61.211.007
Materielle anlaegsaktiver 4 66.761.000 61.211.007
Anlaegsaktiver 66.761.000 61.211.007
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 570.794 505.002
Andre tilgodehavender 1.420.036 37.725
Tilgodehavender 1.990.830 542.727
Likvide beholdninger 657.735 0
Omsaetningsaktiver 2.648.565 542.727

Aktiver 69.409.565 61.753.734
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overfgrt overskud eller underskud 12.997.986 8.789.917
Forslag til udbytte for regnskabsaret 550.000 517.000
Egenkapital 13.847.986 9.606.917
Udskudt skat 3.961.897 2.426.300
Hensatte forpligtelser 3.961.897 2.426.300
Geeld til realkreditinstitutter 46.796.117 43.700.208
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 46.796.117 43.700.208
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 510.088 377.290
Bankgeeld 0 1.939.346
Deposita 1.067.438 1.054.514
Modtagne forudbetalinger fra kunder 945.171 914.364
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 48.643 47.232
Geeld til tilknyttede virksomheder 273.281 520.526
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.922.564 1.149.542
Anden gaeld 5.732 5.732
Periodeafgraensningsposter 30.648 11.763
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.803.565 6.020.309
Gaeldsforpligtelser 51.599.682 49.720.517
Passiver 69.409.565 61.753.734
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
i 300.000 8.789.917 517.000 9.606.917
primo
Udbetalt ordinaert
0 0 (517.000) (517.000)
udbytte
Arets resultat 0 4.208.069 550.000 4.758.069
Egenkapital
300.000 12.997.986 550.000 13.847.986

ultimo
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Noter
2017 2016
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 144.083 157.213
Andre omkostninger til social sikring 5.131 4.602
149.214 161.815
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2017 2016
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 31.915 20.149
Renteomkostninger i gvrigt 699.171 670.108
@vrige finansielle omkostninger 39.738 0
770.824 690.257
2017 2016
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Andring af udskudt skat 1.535.597 336.700
1.535.597 336.700
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 51.034.832
Tilgange 1.489.169
Kostpris ultimo 52.524.001
Dagsveaerdireguleringer primo 10.176.175
Arets dagsvaerdireguleringer 4.060.824
Dagsveerdireguleringer ultimo 14.236.999
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 66.761.000
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Noter

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme indeholdende 124 boliglejemal og 1 erhvervslo-
kale i Randers. Det samlede areal udggri alt 8.854 m2. Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt

regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse af DCF-modellen.

Fglgende diskonteringsfaktorer er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
e Boligejendomme beliggende i Randers 4,20% (31.12.2016: 4,26%)

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor inklusive forventet inflation udggr 4,20% pr. 31.12.2017
(31.12.2016: 4,26%). En aendring i denne pa 0,5% - point vil medfgre en forringelse af ejendommenes veerdi
pa 7.109 t.kr.

Vaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i det kommende regnskabsar divideret med den

fastsatte diskonteringsfaktor.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
« Det er forudsat at der i det kommende ar kan ske fuld udleje
« Der er budgetteret med ejendomsomkostninger pa niveau med 2017
e Der er anvendt en estimeret vedligeholdelsesomkostning der er lavere end de realiserede omkostnin-
ger i 2017 som fglge af ledelsens forventninger hertil

e Platanvej 18-32 er udstykket i ejerlejligheder, hvilket gger vaerdien heraf.

Boligejendommene er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pd 7.540 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdierne.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgaeld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
510.088 377.290 46.796.117 43.156.974

realkreditinstitutter

510.088 377.290 46.796.117 43.156.974
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Noter

6. Eventualforpligtelser
Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Fuks Ejendomme ApS som administrationsselskab. Selska-

bet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forplig-

telser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme med en regnskabsmaessig veerdi pa 66.761 t.kr.

Til sikkerhed for bankgzeld er der deponeret ejerpantebrev pa nom. 764 t.kr. kr. i ejendomme med en regn-

skabsmaessig veerdi pd 66.761 t.kr.

Der er afgivet selvskyldnerkaution over for Fuks Ejendomme ApS’ mellemvarende med Danske Bank. Kau-

tionen er ulimiteret.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog er enkelte poster aendret ved re-
klassifikation.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtel-
sens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter posterne lejeindtaegter, ejendomsomkostninger og andre eksterne om-
kostninger. Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lejetab mv.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter, som indregnes for den periode, de vedrgrer.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forplig-
telser sdsom gaeld til realkreditinstitutter og bankgeeld til dagsvaerdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, realiserede og urealiserede kurstab vedrgrende
geeldsforpligtelser samt |I&neomkostninger mv.

Skat

Arets skat, der bestar af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med
refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af beregnede kapitalveerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgseld males pa tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i ef-
terfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



