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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Bankforbindelse

Fynbolig 1 ApS
Dragebakken 22
5560 Aarup

Telefonnummer: 31322344
e-mailadresse: hhj @fynbolig.com

CVR-nr: 38426680

Regnskabsar: 01/01/2017 - 31/12/2017
Sydbank A/S

Sendre Blvd. 39-41

5000 Odense C

DK Danmark
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L edel sespategning

L edelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2017 - 31. december 2017 for
Fynbolig 1 ApS.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmel se med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017.

L edel sesberetningen indehol der efter min opfattel se en retvisende redegerel se for de forbehold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 14/01/2018

Direktion

Susanne Catarina Jensen
Direktar
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Sel skabets hovedaktivitet er at kabe og sadge fast jendom samt beslaagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet er stiftet ved spaltning af Hansen/Jensen Invest ApS 01.01.2016, og Fynbolig 1 ApS er
fortsedtende sel skab.

Sel skabets ejendomme er optaget til et gennemsnitsafkast pa 6,49 % mod 6,88% i 2016, hvilket ledelsen
vurderer som markedskonform i det nuvaarende marked, da afkastene i sdvel Odense samt i kystbyerne pa
Fyn er fortsat faldende. Der er ligel edes gennemfart forbedringer pa flere eiendommei labet af 2017, sa det
lavere afkast af spejler ligel edes sel skabets g endomme generelt er i bedre stand end tidligere.

Udlejningen har vagret ted pa 100% i alle sel skabets ejendomme.

Ejendommene er optaget til falgende afkast:

Assens — 3 beboel sesgendomme 7,03% (- 0,03%)
Odense — 1 beboel sesejendom/mindre erhverv 6,76% (- 1,07%)
Svendborg — 1 beboel sesejendom/4 g erlgjligheder 6,80% (- 0,33%)

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er ikke sket vassentlige begivenheder siden regnskabets afslutning.

Det forventes et resultat for 2018 pa niveauet 1,0-1,2 mio. far veadireguleringer og skat. Fusionen mellem
Fynbolig og Fynbolig 1 ApS er udskudt af skattemaessige arsager, da Fynbolig 1 ApS ikke kan indgai
sambeskatning med de gvrige selskaber. Et skatteaktiv skal ferst bruges af NovaCap ApS og Fynbolig ApS
far fusion kan ske.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at falge visse bestemmel ser fra overliggende regnskabsklasser.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaardi kan méles palideigt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales paliddigt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt belgb.

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

Indtesgter indregnesi resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtel ser, der malestil dagsveadi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefarder som falge af sandrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har
vaget indregnet i resultatopgerel sen.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning
L gjeindtaggter indregnes pa forfal dstidspunktet.

Bruttofortjeneste
Nettoomsagningen fratrukket eksterne omkostninger er sasmmendraget i posten "Bruttofortjeneste”.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab pa debitorer,
mv.

Finansielleindtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaggter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrarende gadd, amortisering af Ian samt tillasg og godtgarel se vedrarende acontoskatteordningen m.v.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnesi
resultatopgerel sen med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Balancen

Materielle anlaegsaktiver
| nvesteringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal, at opna afkast af den
investerede kapital i form af driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

| nvesteringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffel sesprisinkl.
kabsomkostninger.

Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme, omfatter anskaffel sesprisen og omkostninger direkte
tilknyttet anskaffel sen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug, materialer,
komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsvaardi.Vaardireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerel sen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaaret vanskeligheder med klassifikationen af g endommene som
investeringsg endomme.

Dagsvaadien er udtryk for den pris ggendommen kan handlestil mellem velinformerede og villige parter pa
arms laangde vilkar pa balancedagen.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaarende &r ikke har vaaret muligt at finde dagsvaardien ved hjadp
af markedsinformationer, hvorfor vaardiansaetel sen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaadien for investeringsgendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
vaadiansatel sesmodel . Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ér, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaare enkeltstédende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaardi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, depositamv., safremt disse ikke indgar saarskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsvaadien fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger, samt forudsagtninger, ledel sen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis
afvige fradei beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som forventet.
Disse afvigelser kan vaae vassentlige.

Fortjeneste eller tab ved afhaendel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgerel sen under andre driftsindtaagter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender médlesi balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
Vaadien reduceres med nedskrivninger til imadegael se af forventede tab efter en vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgr aensningsposter
Periodeaf graansningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfal gende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omifatter likvide beholdninger.

Gaddsforpligtelser
Gadd malestil amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.
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Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat malesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de
skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaare gaddende, ndr den udskudte skat
forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som felge af aandringer i skattesatser indregnesi
resultatopgerel sen.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedragrende
indteegter i de efterfelgende ar.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

[INTS: 100 0 015 51 0 1 o o RS
Vareforbrug ...ocoooeeiiieeeeeee e
Andre driftSiNAtaEgLEr ........ccceeveiiere e
Eksterne OMKOSININGEr ......ocveeivieieieecieeee e
EjendomSOmKOSENINGEY .....cceeiuieieieeriee e
AdministrationsomMKOSININGEr  ......ooveivirierirereeee e
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme ........c.ccccevveeeee.

Bruttor @SUITAL ....coooeeeeeeeeeee e,

Resultat af ordinaar primagar drift .......ccccooeeieieiinen e

Andrefinansielle indtaagter .........ccccooevevicie s
@vrige finansielle omKOStNINGEr  ......coovviiiiiieeeeee e

Ordinaart resultat far SKal ..oooooeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen

SKat af BretSTESUITAL ....veoveeeeeeeee e e eeee e e e e e eeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeseeans

AT EESTESUITAL oo e er e e e er e er e e e er e e s e

Fordlag til resultatdisponering

OVEITAI FESUILAL .o

Note

2017

Kkr.
2.212.192
-641.380
102.038
-126.454
-24.184
-235.350
700.000

1.986.862

1.986.862

221.557
-697.217

1.511.202
-143.932
1.367.270

1.367.270
1.367.270
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2016
kr.

1.224.863

-682.389

-627.276
2.218.289

2.218.289
2.218.289
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Balance 31. december 2017

Aktiver

Grunde og bygninger .......ccv e
Andre anla, driftsmateriel og inventar .........c.ccccooeveienerennenn

Materiale aktiVer 1 alt ..ooooooeeeeeeee e

Langfristedeaktiver i alt ........cccccceevieiie e,

Andretilgodehavender ...

Tilgodehavender i alt ......cccccveeeiicie e
Likvide beholdninger .......ccccooeveiiecii e

Kortfristede aktiver 1 alt .....ooooeeeeeeee e

Aktiver i alt

Note

2017

kr.
28.250.000
105.000

28.355.000

28.355.000
188.322
188.322

1.498
189.820

28.544.820
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2016
kr.
27.550.000

27.550.000

27.550.000
22.889
22.889

4.770
27.659

27.577.659
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. ..o

Andrereserver .....coooeeeeeeennn.
Overfart resultat .......eevvvvveeenes

Egenkapital i alt ...................

Udskudt skat ....oeeeeeeeeeeeeeeennen.
Gadd til realkreditinstitutter
Gadd til banker .....ooevvveeen.

Langfristedeforpligtelser i alt

Gadd til reakreditinstitutter
Gadd til banker .......cccccvvienee
Leverandarer af varer og tjenesteydel ser

Skyldig selskabsskat

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia SIKrng ..o

Kortfristede forpligtelser i alt
Forpligtelser i alt ..................

Passiverialt ....ccccooevvveeeennen.

Oplysning om forudsagtninger for dagsvaadiberegninger af aktiver
OQ FOrPHGLEISEr ..o

Note 2017
kr.

350.000

550.000

6.114.603

7.014.603

1.349.141
13.796.467
3.192.399

18.338.007

651.327
1.270.383
526.971
143.932

599.597

3.192.210

21.530.217

28.544.820

Note

Side 11 af 13

2016
kr.
50.000

4.603.401
4.653.401

1.462.016
14.501.840
3.360.201

17.862.042

713.335
1.389.081
473.792
151.040

872.953

3.600.200

22.924.258

27.577.659
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Noter

1. Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger er belastet med samlet kr. 173.936 ifm. gennemfarsel af
gpaltningen af Selskabet. Udgifterne er hovedsagelig udgifter til Advokat, Revision og offentlige
udgifter/pantsikkerheder.

2. Andrefinansielleindtaegter

| forbindelse med spaltning og gennemgang af sel skabets balancepunkter, er der sket
kursregulering af Selskabets gadd til dagsvaardi.

3. Tilgodehavender i alt

Omsaaningsaktiver

Tilgodehavender kunder - malerafdeling 60.483,05
SKAT tilgodehavende - depositum

sikkerhedsstillelse 77.000,00
Mellemregning Bolii A/S

3.618,75
Mellemregning Nykredit 46.512.51
Mellemregning NovaCap ApS 707.77
Tilgodehavender i alt 188.322 08

4. Oplysning om forudsagtninger for dagsveer diberegninger af aktiver og
forpligtelser

| lgbet af 2017 er den ene af sel skabets gjendomme blevet vurderet Roersvej 2, 5000 Odense C
af EDC Erhverv. Ejendommen blev vurderet til 8,0 mio. i salgspris. Pa den baggrund har
selskabet haevet vaardien af egendommen til 7,0 mio. ud fraen forsigtig betragtning.

De avrige g endomme har ikke vaaet vurderet siden 2015.

5. Oplysning om ophgrende aktiviteter

Afdelingen for ekstern malerarbejder er sat pa pause ved udgangen af 3. kvartal 2017 pagrund af
stort arbejde med inddrivelse af betalinger fra kunder. Indleasede biler vil blive forsegt
videreleaset til andre virksomheder.
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6. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til reakreditinstitutter TDKK 14.447, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31.12.2017 udger TDKK 28.250.

Selskabet har udstedt gjerpantebreve pai alt TDKK 5.850, der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger. Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for bankgadd TDKK 4.462.

7. Oplysning om g erskab
Ejerforhold

Selskabet har registreret falgende aktionaarer med mere end 5% af aktiekapitalens
stemmerettigheder eller palydende veadi:

NovaCap ApS, Dragebakken 22, 5560 Aarup. Ejerandel 100%

Naertstaende parter

Selskabet har i aret haft felgende transaktioner med neatstaende parter:
Ingen.

K oncernfor hold

NovaCap ApS, Dragebakken 22, 5560 Aarup, Assens Kommune. CVR.NR. 35143750
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