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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni
2018 for FPT Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017/18.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ringe, den 20. december 2018

Direktion

Kirsten Skov Jergensen

pwc 1



Revisors erklzaering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i FPT Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for FPT Ejendomme ApS for regnskabséret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 pa
grundlag af selskabets bogforing og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
— danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, fag-
lig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 20. december 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Martin Skov Hansen
statsautoriseret revisor

mne33257
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut
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FPT Ejendomme ApS
Nannasvej 5
5750 Ringe

CVR-nr.: 33 49 98 76
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Faaborg-Midtfyn
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2017/18 2016/17
DKK DKK

Bruttofortjeneste for vardireguleringer 465.235 418.715
Veerdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for
pligtelser 3 377.458 1.072.654
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 842.693 1.491.369
Personaleomkostninger 4 0 -81
Resultat for finansielle poster 842.693 1.491.288
Finansielle indteegter 145.327 64.357
Finansielle omkostninger -280.625 -431.881
Resultat for skat 707.395 1.123.764
Skat af arets resultat 5 -155.700 -248.074
Arets resultat 551.695 875.690
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 551.695 875.690

551.695 875.690
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Balance 30. juni

Aktiver
Note 2017/18 2016/17
DKK DKK

Investeringsejendomme 7.827.812 6.245.011
Materielle anlaegsaktiver 6 7.827.812 6.245.011
Andre tilgodehavender 1.206.112 716.026
Finansielle anlagsaktiver 1.206.112 716.026
Anlaegsaktiver 9.033.924 6.961.037
Varebeholdninger 100.000 210.460
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.981 3.815
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 46.982 0
Andre tilgodehavender 2.592.985 2.780.740
Periodeafgreensningsposter 136.442 10.937
Tilgodehavender 2.781.390 2.795.492
Likvide beholdninger 0 308.201
Omsatningsaktiver 2.881.390 3.314.153
Aktiver 11.915.314 10.275.190
58
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2017/18 2016/17

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 2.451.959 1.900.264
Egenkapital 7 2.531.959 1.980.264
Henseettelse til udskudt skat 351.000 302.000
Hensatte forpligtelser 351.000 302.000
Geeld til realkreditinstitutter 186.531 198.662
Kreditinstitutter 1.402.143 2.044.140
Selskabsskat 106.700 184.074
Anden geeld 1.931.545 1.677.609
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 3.626.919 4.104.485
Kreditinstitutter 8 2.661.995 2.414.050
Modtagne forudbetalinger fra lejer 91.700 97.575
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.234 15.877
Geeld til tilknyttede virksomheder 684.937 713.781
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 332.223 321.538
Selskabsskat 8 184.074 15.730
Anden geeld 8 1.430.273 309.890
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.405.436 3.888.441
Gezeldsforpligtelser 9.032.355 7.992.926
Passiver 11.915.314 10.275.190
Usikkerhed ved indregning og maling
Veaesentligste aktiviteter 2
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis 10
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Noter til arsregnskabet
1 Usikkerhed ved indregning og méling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og maling af selskabets investeringsejendomme sker til
dagsveerdi.

Det er ledelsens overbevisning, at der via analyser og anerkendte veerdiansaettelsesmetoder er sket en
retvisende vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendomme. Investeringsejendommene er erhvervet med
henblik pa langsigtede kapitalfortjenester gennem udlejning og/eller vaerdistigninger.

Til brug for veerdianseettelse af selskabets investeringsejendomme, anvender ledelsen
normalindtjeningsmetoden, der tager udgangspunkt i budgetforventninger for det kommende ar korrigeret for
ekstraordinaere poster sammenholdt med fastsatte afkastkrav. Afkastkravene fastsaettes af ledelsen.
Afkastkravene varierer fra ar til ar afhaengig af markedsforholdene. Afkastkravene for 2017/18 udger
gennemsnitligt 6,8%.

Selskabets investeringsejendomme er finansieret med variabelt forrentede 1an hos realkreditinstitutter og
kreditinstitutter, som bliver rentetilpasset Igsbende.

Der er usikkerhed vedrgrende veerdiansaettelse af selskabets investeringsejendomme. Der henvises til note 5
for en fglsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opggrelsen af dagsveaerdien.

2 Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er opferelse samt kab, salg og udlejning af fast eiendomme samt handel med vaerdipapirer
og al anden i forbindelse hermed beslaegtet virksomhed.
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Noter til arsregnskabet

3 Veaerdiregulering af investeringsaktiver og hermed

pwe

forbundne finansielle forpligtelser
Veerdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af drifts-

forbedringer
Salg af investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2017/18 2016/17
DKK DKK

106.498 242.651
270.960 830.003
377.458 1.072.654
0 81

0 81

0 0
106.700 184.074
49.000 64.000
155.700 248.074




Noter til arsregnskabet

6 Aktiver der males til dagsvaerdi

pwe

Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 4.728.186
Tilgang i arets lgb 1.476.303
Kostpris 30. juni 6.204.489
Veerdireguleringer 1. juli 1.516.825
Arets vaerdireguleringer 106.498
Veerdireguleringer 30. juni 1.623.323
Regnskabsmaessig verdi 30. juni 7.827.812

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige skan og vurderinger for
indregning og veerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser.

Vurderingen af ejendommenes dagsveerdi pr. 30. juni 2017 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af
en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningen tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder.

De forventede lejeindteegter er opgjort til TDKK 564. Fratrukket forventede omkostninger til vedligeholdelse og
administration mv. med TDKK 115 udger ejendommenes forventede driftsafkast derfor netto TDKK 449.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi, ligger i intervallet 7,0% - 10,0%
og fastseettes arligt pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype mv.



Noter til arsregnskabet
6 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,3 6,8 7,3
Dagsveerdi 8.622.839 7.827.812 7.461.749
AEndring i dagsveerdi 795.027 0 -366.063
De anvendte skan er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som vurderes forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.
Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsvaerdi for ejiendommene er et udtryk for det geeldende
markedsniveau.
Der har ikke veeret eksterne eksperter involveret ved maling af ejendommene.
7 Egenkapital
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. juli 80.000 1.900.264 1.980.264
Arets resultat 0 551.695 551.695
Egenkapital 30. juni 80.000 2.451.959 2.531.959

pwe
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Noter til arsregnskabet

8 Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2017/18 2016/17
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 186.531 198.662
Langfristet del 186.531 198.662
Inden for 1 ar 0 0
186.531 198.662
Kreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 1.402.143 2.044.140
Langfristet del 1.402.143 2.044.140
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 2.661.995 2.414.050
4.064.138 4.458.190
Selskabsskat
Mellem 1 og 5 ar 106.700 184.074
Langfristet del 106.700 184.074
Inden for 1 ar 184.074 15.730
290.774 199.804
Anden gald
Mellem 1 og 5 ar 1.931.545 1.677.609
Langfristet del 1.931.545 1.677.609
QDvrig kortfristet gaeld 1.430.273 309.890
3.361.818 1.987.499
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Noter til arsregnskabet

pwc

2017/18

2016/17

DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve og pantebreve pa i alt TDKK 5.303, der giver pant i

investeringsejendomme og varebeholdninger til en samlet

regnskabsmeessig veerdi af 7.927.812

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for pantebreve under anden geeld:

Investeringsejendomme og varebeholdninger med en regnskabsmaessig
veerdi pa 7.927.812

Eventualforpligtelser

DKK

6.455.471

6.455.471

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belab

for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for FPT Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til

sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere at selskabets

heeftelse udger et starre belab.
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for FPT Ejendomme ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017/18 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttoresultatet opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med FPT Holding ApS. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Verdiansettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 30. juni 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme for det kommende &r

_i
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
saerskilt andet sted i balancen.

Finansielle anlaegsaktiver

Finansielle anlegsaktiver omfatter pantebreve. Pantebreve indregnes i balancen til amortiseret kostpris,
hvilket i al vaesentlighed svarer til palydende vaerdi. Der nedskrives til imadegéelse af forventede tab.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsverdi, hvis denne er lavere.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres til det belgb, som forventes at kunne indbringes
ved salg i normal drift med fradrag af salgsomkostninger. Nettorealisationsveerdien opgeres under hensyn-
tagen til omsettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer omfatter kgbspris med tilleeg af hjemtagelses-
omkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for révarer, hjelpema-
terialer og direkte lon.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende husleje, forsikringspraemier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

_
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Noter til arsregnskabet

10 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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