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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
oktober 2018 - 30. september 2019 for Fuglsangsgade 1A ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med érsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. oktober 2018 - 30. september 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Mariager, den 30. oktober 2019

Direktion

Bestyrelse

Elefosfsd) 1,
Else Marie Ellestrup A 11
formand

Ellestrup
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til ledelsen i Fuglsangsgade 14 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fuglsangsgade 1A ApS for regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30.
september 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. oktober 2018 - 30. september 2019 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet*.
Vi er vathzngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
naede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, néar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af drsregnskabet.




Den uafhzngige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hejere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er ve-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom 1 arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
messige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.




Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med drsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse

med rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Mariager, den 30. oktober 2019

National Revision
isorer a/s
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Selskabsoplysninger

Selskabet Fuglsangsgade 1A ApS
Vestparken 44
9550 Mariager
CVR-nr.: 3208 4001

Regnskabsperiode: 1. oktober 2018 - 30. september 2019

Hjemsted: Mariagerfjord

Bestyrelse Else Marie Ellestrup, formand
Arne Priess Ellestrup
Klaus Priess Ellestrup

Direktion Arne Priess Ellestrup, direkter
Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Fruensgaard Plads 2B

9550 Mariager
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Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestdr i lighed med tidligere ar i investering i og drift af fast ejendom.

Udyviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 144.786, og selskabets
balance pr. 30. september 2019 udviser en egenkapital pa kr. 1.313.512.

Regnskabsaret blev tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Fuglsangsgade 1A ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret 1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning med fradrag af ejendomsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Vazrdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt amortisering at
realkreditlan mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. [ tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

¥=z0

jion



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvardi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms leengde vilkér pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvardi medferer vasentlige
regnskabsmassige skon.

Dagsvardien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapital-
veerdi af de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres péd den
budgetterede nettoindtjening for det kommede ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendel-
se af det afkastkrav, der afspejler markeds aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardi-
en reguleres forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktsik tomgang,
storre renoveringsarbejder og lign.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsztningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

==
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Anvendt regnskabspraksis

Gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgeald.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til tilknyttede virksomheder og anden geld mv.,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

S 10
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Resultatopgoerelse 1. oktober - 30. september

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttofortjeneste 832.822 299.961
Verdireguleringer af investeringsaktiver 1 -350.000 75.000
Resultat for finansielle poster 482.822 374.961
Finansielle indtegter 2 0 6.103
Finansielle omkostninger 3 -297.204 -115.658
Resultat for skat 185.618 265.406
Skat af arets resultat -+ -40.832 -58.388
Arets resultat 144.786 207.018
Ekstraordinzrt udbytte 10.445.000 0
Overfort resultat -10.300.214 207.018

144.786 207.018

‘. 1
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Balance 30. september

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Revision

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

5 24.500.000 3.750.000
24.500.000 3.750.000
24.500.000 3.750.000

0 375.684

13.653 0
67.254 0
80.907 375.684
80.907 375.684
24.580.907 4,125.684
12



Balance 30. september

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Deposita

Kortfristede gzldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsactninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.
150.000 130.000
1.163.512 844.901
1.313.512 974.901
0 40.995
0 40.995
7.040.584 2.943.007
95.480 41.888
6 7.136.064 2.984.895
6 256.147 24.751
25.000 0
9.736.446 0
41.888 26.642
5.715.752 0
356.098 73.500
16.131.331 124.893
23.267.395 3.109.788
24.580.907 4.125.684
7
8
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Noter

1

Vardireguleringer af investeringsaktiver
Veardireguleringer af investeringsejendomme som foelge af
driftsforbedringer

Veardiregulering investeringsejendomme

Finansielle indtzegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag

2018/19 2017/18
kr. kr.
-350.000 75.000
-350.000 75.000
-350.000 75.000
0 6.103
0 6.103
92.681 0
204.523 115.658
297.204 115.658
-54.648 16.500
95.480 41.888
40.832 58.388
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Noter

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

SR
Kostpris 1. oktober 2018 3.721.980
Tilgang i arets leb 21.100.000
Kostpris 30. september 2019 24.821.980
Veardireguleringer 1. oktober 2018 28.020
Arets vaerdireguleringer -350.000
Veardireguleringer 30. september 2019 -321.980
Regnskabsmzessig veerdi 30. september 2019 24.500.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmassige

vurderinger pa baggrund af markedsveardiberegninger ud fra nettolejen.
Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi
ved anvendelse af den afkastbaserede model. Afkastkravet udger pr. 30. september 2019
7,5%.

En foregelse af afkastgraden med 0,5%-point vil reducere dagsvardien med 1,5 mio. kr. En
formindelske af afkastgraden med 0,5%-point vil forege dagsvardien med 1,7 mio. kr.

Selskabets investeringsejendomme bestér af 7 udlejningsejendomme beliggende i Mariager.
Lejemalene er boligudlejning samt enkelte erhvervslejemal. Som udgangspunkt kan lejemé-
lene opsiges af lejer med 3 maneders varsel, mens de er uopsigelige fra udlejers side.

Der er ikke indhentet ekstern vurdering.

Revision
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Noter

6 Langfristede gzldsforpligtelser

Geld Geld
1. oktober 30. september Afdrag Restgaeld
2018 2019 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.967.758 7.296.731 256.147 6.241.737
Skyldigt sambeskatningsbidrag 41.888 95.480 0 0
3.009.646 7.392.211 256.147 6.241.737

7 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Som hel ejet datterselskab hafter selskabet u-
begrenset og solidarisk med moderselskabet for selskabsskatter inden for sambeskatnings-
kredsen. Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen er indregnet i modersel-
skabets balance, hvorfor der henvises til drsrapporten for dette selskab. Eventuelle senere kor-
rektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst vil kunne medfore, at selskabets haf-

telse udger et andet belab.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.297, er der givet pant i grunde og byg-

ninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 30. september udger t.kr. 18.800.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.250 i ovenstiende grunde og bygninger.

Ejerpantebrevene er i selskabets egen besiddelse.
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