Deloitte.

- l'.. E .I'.'.. =" llll.ll........'.l..... -
o
s R e ol
.-::::-._. . _. _'.-: .-:;- :.l.- - ...'-.'.'::._ '.' .... ..t.:::::..:.'.:-?::.:' L

Fuks Platanvej ApS

Randersvej 27, 8800 Viborg
CVR-nr. 31412897

Arsrapport 2019

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den
10.03.2020

Bjarne Anton Fuks
Dirigent



Fuks Platanvej ApS | Indhold

Indhold

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang
Ledelsesberetning

Resultatopgarelse for 2019

Balance pr. 31.12.2019

Egenkapitalopgerelse for 2019

Noter

Anvendt regnskabspraksis

10

11

14



Fuks Platanvej ApS | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Fuks Platanvej ApS
Randersvej 27
8800 Viborg

CVR-nr.: 31412897
Hjemsted: Viborg
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Bjarne Anton Fuks

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
Fuks Platanvej ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 10.03.2020

Direktion

Bjarne Anton Fuks
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Fuks Platanvej ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Fuks Platanvej ApS for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 10.03.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Gade Steinmetz Brian Charles Schmidt
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34145 MNE-nr. mne45845
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning og drift af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Virksomheden har i 2019 realiseret et driftsresultat for veerdiregulering af ejendomme pa 3.119 t.kr.
og et arsresultat efter skat pa 1.897 t.kr.

Virksomhedens investeringsejendomme er pr. 31.12.2019 vurderet til 69.575 t.kr., hvilket udger en
stigning pa 1.071 t.kr. i forhold til aret fer, hvoraf 1.071 t.kr. udgeres af forbedringer pa ejendommene.
Det betragter indehaverne som et realistisk skan for ejendommenes dagsvaerdi pr. 31.12.2019.

Balancen pr. 31.12.2019 udviser en egenkapital pa 16.393 t.kr. Det er en fremgang ift. 2018, hvor
egenkapitalen udgjorde 15.084 t.kr.

Arets udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold er tilfredsstillende. Ledelsen forventer, at drets resultat
for 2020 vil ligge pa niveau med 2019.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.275.309 3.156.570
Personaleomkostninger 1 (156.462) (150.396)
Driftsresultat 3.118.847 3.006.174
Andre finansielle indteegter 202 546
Andre finansielle omkostninger 2 (686.833) (716.808)
Resultat for skat 2.432.216 2.289.912
Skat af arets resultat 3 (535.088) (503.776)
Arets resultat 1.897.128 1.786.136
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 670.000 560.000
Overfert resultat 1.227.128 1.226.136
Resultatdisponering 1.897.128 1.786.136




Fuks Platanvej ApS | Balance pr. 31.12.2019

Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 69.575.238 68.504.244
Materielle aktiver 4 69.575.238 68.504.244
Anlagsaktiver 69.575.238 68.504.244
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 307.725 383.147
Andre tilgodehavender 2.169 0
Periodeafgraensningsposter 63.353 0
Tilgodehavender 373.247 383.147
Likvide beholdninger 1.284.043 760.359
Omsaetningsaktiver 1.657.290 1.143.506
Aktiver 71.232.528 69.647.750
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overfart overskud eller underskud 15.451.250 14.224.122
Forslag til udbytte for regnskabsaret 670.000 560.000
Egenkapital 16.421.250 15.084.122
Udskudt skat 5.000.761 4.465.673
Hensatte forpligtelser 5.000.761 4.465.673
Geeld til realkreditinstitutter 45.769.185 46.283.460
Anden geeld 6.000 0
Langfristede geeldsforpligtelser 5 45.775.185 46.283.460
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 511.234 508.195
Deposita 1.072.332 1.074.602
Modtagne forudbetalinger fra kunder 957.399 968.897
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 842.384 692.535
Geeld til tilknyttede virksomheder 645.894 520.462
Anden geeld 6.089 6.300
Periodeafgraensningsposter 0 43.504
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.035.332 3.814.495
Gealdsforpligtelser 49.810.517 50.097.955
Passiver 71.232.528 69.647.750
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7



Fuks Platanvej ApS | Egenkapitalopgerelse for 2019 10
Egenkapitalopgerelse for 201
genkapitalopgoerelse for 2019
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 300.000 14.224.122 560.000 15.084.122
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (560.000) (560.000)
Arets resultat 0 1.227.128 670.000 1.897.128
Egenkapital ultimo 300.000 15.451.250 670.000 16.421.250
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2019 2018
kr. kr.
Gager og lenninger 150.671 144.654
Andre omkostninger til social sikring 5.791 5.742
156.462 150.396
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1

2 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 11.182 36.206
Renteomkostninger i gvrigt 675.651 680.602
686.833 716.808

3 Skat af arets resultat

2019 2018
kr. kr.
Andring af udskudt skat 535.088 503.776
535.088 503.776

4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 54.267.245
Tilgange 1.070.994
Kostpris ultimo 55.338.239
Dagsveerdireguleringer primo 14.236.999
Dagsveerdireguleringer ultimo 14.236.999
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 69.575.238

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme indeholdende 124 boliglejemal og 1 erhvervslokale

i Randers. Det samlede areal udger i alt 8.854 m2.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse
af den afkastbasserede model, hvor der dog er taget hgjde for, at Platanvej 18-32 er udstykket i ejerlejligheder,

hvilket markant eger vaerdien i forhold til almindelige veerdiberegninger.
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Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
- Boligejendomme beliggende i Randers 4,19 % (31.12.2018: 4,18 %)

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor inklusive forventet inflation udger 4,19 % pr. 31.12.2019
(31.12.2018: 4,18 %). En @&ndring i denne pa 0,5 % - point vil medfere en forringelse af ejendommens
veerdi pa 7.423 t.kr.

Veerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i det kommende regnskabsar divideret med
det fastsatte afkastskrav.

Herudover er anvendt fglgende vaesentligte forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:

- Det er forudsat at der i det kommende ar kan ske fuld udleje

- Det er budgetteret med ejendomsomkostninger pa niveau med 2019

- Der er anvendt estimerede vedligeholdelsesomkostninger, der er hgjere end de realiserede omkostninger
i 2019 som folge af ledelsens forventninger hertil.

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

Boligejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig veerdi pa 7.858 t.kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vuderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdierne.

12
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5 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2019 2018 2019 2019

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 511.234 508.195 45.769.185 40.866.858

Anden geeld 0 0 6.000 0

511.234 508.195 45.775.185 40.866.858

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Fuks Ejendomme ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle

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

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa 69.575 t.kr.

Til sikkerhed for bankgeeld er der deponeret ejerpantebrev pa nom. 764 t.kr. i egendommene med en

regnskabsmaessig veerdi pa 69.757 t.kr.

Der er afgivet selvskyldnerkaution over for Fuks Ejendomme ApS’ mellemvaerende med Danske Bank.

Kautionen 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.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

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

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

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, realiserede og urealiserede kurstab vedragrende
gaeldsforpligtelser samt laneomkostninger mv.

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. 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 farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveaerdien opgerelse ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres op den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen,eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgaerelsen.

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

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

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

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



