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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Fuks Platanvej ApS
Randersvej 27
8800 Viborg

CVR-nr.: 31412897
Hjemsted: Viborg
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Direktion
Bjarne Anton Fuks, direktar

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 01.01.2022 - 31.12.2022 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. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 08.03.2023

Direktion

Bjarne Anton Fuks
direktar
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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 01.01.2022 -
31.12.2022, 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. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2022 - 31.12.2022 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 International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. 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
nedvendig 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 vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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 08.03.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Brian Charles Schmidt
Statsautoriseret revisor

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 2022 realiseret et negativt driftsresultat pa 6.942 t.kr., hvoraf arets negative
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme udger 10.395 t.kr. og arets positive driftsresultat udger 3.453
t.kr. Arets resultat efter skat udger saledes et underskud pa 6.070 tkr., som alene skyldes negativ
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdireguleringen vurderes af ledelsen at veere som
forventet henset udvikling pa ejendomsmarkedet.

Virksomhedens investeringsejendomme er pr. 31.12.2022 vurderet til 70.250 t.kr., hvilket udger et
fald pa 8.812 t.kr. i forhold til aret for.
Det betragter indehaverne som et realistisk sken for ejendommenes dagsveerdi pr. 31.12.2022.

Balancen pr. 31.12.2022 udviser en egenkapital pa 15.994 t.kr. Det er et fald ift. 2022, hvor
egenkapitalen udgjorde 22.664 t.kr. Dette kan henfgres til et negativt resultat der skyldes en negativ
dagsveerdiregulering af ejendommen.

Arets udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold er som forventet henset til udviklingen pa
ejendomsmarkedet.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de
vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med
fastsaettelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgoerelse for 2022

2022 2021
kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.610.870 3.151.944
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (10.395.402) 7.018.697
Personaleomkostninger (157.949) (163.024)
Driftsresultat (6.942.481) 10.007.617
Andre finansielle indteegter 5.603 0
Andre finansielle omkostninger (678.255) (672.422)
Resultat for skat (7.615.133) 9.335.195
Skat af arets resultat 1.544.760 (2.108.619)
Arets resultat (6.070.373) 7.226.576
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 7.500.000 600.000
Overfert resultat (13.570.373) 6.626.576
Resultatdisponering (6.070.373) 7.226.576
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 70.250.158 79.061.906
Materielle aktiver 4 70.250.158 79.061.906
Anlagsaktiver 70.250.158 79.061.906
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 194.001 434.390
Andre tilgodehavender 1.206.025 439.021
Periodeafgraensningsposter 32.129 33.353
Tilgodehavender 1.432.155 906.764
Likvide beholdninger 1.968.905 1.078.978
Omsaetningsaktiver 3.401.060 1.985.742
Aktiver 73.651.218 81.047.648
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overfart overskud eller underskud 8.193.793 21.764.166
Forslag til udbytte for regnskabsaret 7.500.000 600.000
Egenkapital 15.993.793 22.664.166
Udskudt skat 5.731.162 7.279.117
Hensatte forpligtelser 5.731.162 7.279.117
Geeld til realkreditinstitutter 45.852.709 44.737.875
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 45.852.709 44.737.875
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 453.195 514.231
Deposita 1.205.818 1.146.427
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.111.681 1.046.572
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 655.070 1.110.456
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.637.911 2.344.298
Skyldige sambeskatningsbidrag 3.195 191.877
Anden geeld 6.684 12.629
Kortfristede gaeldsforpligtelser 6.073.554 6.366.490
Gaeldsforpligtelser 51.926.263 51.104.365
Passiver 73.651.218 81.047.648

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2022
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Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 300.000 21.764.166 600.000 22.664.166
Udbetalt ordinzert udbytte 0 0 (600.000) (600.000)
Arets resultat 0 (13.570.373) 7.500.000 (6.070.373)
Egenkapital ultimo 300.000 8.193.793 7.500.000 15.993.793
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Noter

1 Personaleomkostninger

11

2022 2021
kr. kr.
Gager og lenninger 154.536 156.492
Andre omkostninger til social sikring 3.413 6.532
157.949 163.024
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1

2 Andre finansielle omkostninger
2022 2021
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 63.297 48.253
Renteomkostninger i gvrigt 611.415 624.169
@vrige finansielle omkostninger 3.543 0
678.255 672.422

3 Skat af arets resultat

2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 3.195 191.877
/Andring af udskudt skat (1.547.955) 1.916.742
(1.544.760) 2.108.619
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4 Materielle aktiver
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Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 57.806.210
Tilgange 1.583.654
Kostpris ultimo 59.389.864
Dagsveerdireguleringer primo 21.255.696
Arets dagsveerdireguleringer (10.395.402)
Dagsveaerdireguleringer ultimo 10.860.294
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 70.250.158

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 i anvendt regnskabspraksis malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model, hvor der dog er taget hgjde for, at Platanvej 18-32 er udstykket i ejerlejligheder, hvilket
markant gger vaerdien i forhold til almindelige vaerdiberegninger.

Felgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Boligejendomme beliggende i Randers 4,72 % (31.12.2021: 4,22 %)

Den gennemsnitlige diskonteringsfaktor inklusiv forventet inflation udgar 4,72 % pr. 31.12.2022 (31.12.2021:
4,22%).

En forggelse af afkastkravet pa 0,5 % - point vil medfere en forringelse af ejendommens veerdi pa 6.578 t.kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5% - point vil medfere en foregelse af ejendommens veerdi pa 8.137 t.kr.

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

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
- Det er forudsat, at der i det kommende ar kan ske fuld udleje

- Det er budgetteret med ejendomsomkostninger pa niveau med 2022

- Platanvej 18-32 er udstykket i ejerlejligheder, hvilket @ger veerdien heraf

Boligejendommene er vaerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 7.758 kr./m2.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsveerdierne.
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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

2022 2021 2022 2022

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 453,195 514.231 45.852.709 42.027.092

453.195 514.231 45.852.709 42.027.092

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 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pa 68.691 t.kr.

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

regnskabsmaessig veerdi pa 68.691 t.kr.

Der er afgivet selvskyldnerkaution over for Fuks Ejendomme ApS' mellemvarende 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.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

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 omsaetningsaktiver.

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.
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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.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



