MOLLER & MADSEN

REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

Fulbyejendomme ApS
Fulbyvej 29, Fulby
4180 Sorg

CVR nummer 38 74 57 35

Arsrapport

1. januar - 31. december 2018
(2. regnskabsar)

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 31/5 2019

Jagrgen Steen Jensen

Dirigent
DANSKE Moller & Madsen TIf.: 58 50 58 51
REVISORER Helle Ebsen, Registreret revisor Registreret Revisionsaktieselskab ~ CVR-nr. 30 83 56 54
Torben Gudmundsen, Registreret revisor Tjorne Allé 2 mm(@moller-madsen.dk

Jacob Nissen Kronow, Registreret revisor DK - 4200 Slagelse www.moller-madsen.dk



M@LLER & MADSEN
Registreret Revisionsaktieselskab

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
Ledelsesberetning

Resultatopgarelse for 2018

Balance

Noter til arsrapporten 2018

Anvendt regnskabspraksis

11

14



Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

M@LLER & MADSEN
Registreret Revisionsaktieselskab

SELSKABSOPLYSNINGER

Fulbyejendomme ApS
Fulbyvej 29, Fulby
4180 Sorg

CVR-nr.: 387457 35
Jargen Steen Jensen

Jyske Bank
Gl. Torv 5
4200 Slagelse

Mgller & Madsen

Registreret Revisionsaktieselskab
Tjorne Allé 2

4200 Slagelse



M@LLER & MADSEN 4
Registreret Revisionsaktieselskab

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2018 for
Fulbyejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december
2018.

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

Sorg, den 31. maj 2019

Direktion

Jargen Steen Jensen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejeren i Fulbyejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Fulbyejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. de-
cember 2018, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for pe-
rioden 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udar-
bejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet
"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overens-
stemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere krav, der er
geldende 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 ngdven-
dig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette 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 selska-
bet, 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 kreever, at vi planleegger og udferer hand-
linger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfg-
rer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusi-
on.

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 kraeevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.



M@LLER & MADSEN 6
Registreret Revisionsaktieselskab

DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesheretningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformati-
on.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 31. maj 2019

MOJLLER & MADSEN
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB

CVR-nr. 30 83 56 54

Torben Gudmundsen, HD

registreret revisor
mnel7268
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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning og administration af faste ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der henvises til note 1 vedrgrende usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets drift i regnskabsaret er forlgbet som forventet af ledelsen og arets resultat, der udviser et overskud
efter skat pa t.kr. 13 anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2018

Bruttoresultat
Afskrivninger

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger, der hidrarer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

DISPONERET I ALT

2018 2017
1.601.395 1.618.509
-36.000 -36.000
1.565.395 1.582.509
-239.321 -247.133
-1.301.516 -1.193.657
24.558 141.719
-11.112 -5.181
13.446 136.538
13.446 136.538
13.446 136.538
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
AKTIVER

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

ANLAEGSAKTIVER

Ravarer og hjelpematerialer

Varebeholdninger

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2018 2017
23.250.000 23.250.000
33.335.000 33.335.000

929.000 965.000
57.514.000 57.550.000
57.514.000 57.550.000

23.483 22.365
23.483 22.365
178.519 0
36.965 42.358
215.484 42.358
657 37.056

239.624 101.779
57.753.624 57.651.779
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018

PASSIVER

2018 2017
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart resultat 10.645.099 9.981.650
EGENKAPITAL 10.695.099 10.031.650
Henseettelse til udskudt skat 5.723.868 5.731.788
HENSATTE FORPLIGTELSER 5.723.868 5.731.788
Prioritetsgeeld 10.232.900 10.605.247
Kreditinstitutter 6.536.696 7.370.033
Langfristede geeldsforpligtelser 16.769.596 17.975.280
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 398.384 404.292
Kreditinstitutter 8.599.738 9.329.951
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.154.100 1.986.100
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 176.084 222.882
Geeld til tilknyttede virksomheder 12.778.458 11.425.354
Selskabsskat 202.366 48.637
Anden geld 255.931 488.313
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 7.532
Kortfristede geeldsforpligtelser 24.565.061 23.913.061
GALD 41.334.657 41.888.341
PASSIVER 57.753.624 57.651.779

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og maling

Som det fremgar af anvendt regnskabspraksis veerdiansettes grunde og bygninger samt investerings-
ejendomme til dagsveerdi pa balancedagen. Verdiansattelser baseres pa dagsveerdier for landbrugsjord
samt normalindtjening og budgetter for selskabets udlejede bygninger, herunder et af ledelsen skennet
afkastkrav pa 5% - 10%. Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsattelse af ejendommenes dagsveerdi,
fastsattes arligt af selskabets ledelse pa baggrund af ejendommenes karakteristika og udvikling i mar-
kedsforholdene. Herudover vardiansattes ejendommene pa basis af faktiske gennemfarte handler i de
geografiske omrader hvori ejendommene er beliggende. De anvendte sken og forudsatninger vurderes
som forsvarlige, men er i sagens natur usikre og vanskelige at forudsige. Det er ledelsens vurdering, at
de fastsatte dagsveerdier for selskabets ejendomme udtrykker ejendommenes verdi pa balancedagen.

Personaleomkostninger

Selskabet har ingen ansatte ud over direktionen. Direktionen modtager ikke vederlag.

2018 2017
Skat af arets resultat
Aktuel skat 19.032 -22.625
/Endring i udskudt skat -7.920 27.806

11.112 5.181
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NOTER
Forslag til
Kapital- resultat-

Primo regulering disponering Ultimo
50.000 0 0 50.000
9.981.650 650.003 13.446 10.645.099
10.031.650 650.003 13.446 10.695.099

Geld i alt Geldialt Kortfristet Restgeeld

primo ultimo andel efter 5 ar
11.009.539 10.631.284 398.384 8.414.584
7.370.033 6.536.696 0 0
18.379.572 17.167.980 398.384 8.414.584

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Heeftelser

Selskabet indgar i en national sambeskatning og hafter solidarisk for den samlede skat af sambeskat-
ningsindkomsten for alle de selskaber, der er omfattet af sambeskatningen. Selskabet hafter ligeledes
solidarisk for danske kildeskatter af udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Den
samlede forpligtigelse fremgar af moderselskabets arsrapport.
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NOTER

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld nom. 17.122.129 med restgeeld pr. 31/12 2018 kr. 10.631.284 er sikret ved pant i ejen-
domme med regnskabsmaessig veerdi pr. 31/12 2018 kr. 29.250.000.

Til sikkerhed for geld til pengeinstitutter kr. 15.136.434 samt geaeld mv. til pengeinstitutter i tilknyttede
virksomheder kr. 10.885.810 er der deponeret ejerpantebreve nom. kr. 27.125.000 med pant i ejendom-
me med regnskabsmaessig veerdi pr. 31/12 2018 kr. 56.085.000.

Pantet skennes endvidere at omfatte den regnskabsmassige veerdi af andre, anleg driftsmateriel og in-
ventar kr. 929.000.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Fulbyejendomme ApS for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes verdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, ned-
skrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af endrede regnskabsmaessige skan af be-
lab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

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

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetzare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsdagens kurs indregnes
i resultatopggrelsen som en finansiel post.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes ved farste indregning i balancen til kostpris og males efterfglgende
til dagsveerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden
geld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Zndring i dagsveerdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for sik-
ring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realiseres,
indregnes de akkumulerede andringer som en del af kostprisen for de pageeldende regnskabsposter.

Resultatopgerelsen

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger ssmmendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, investeringsejendomme-
nes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration af selskabet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger pa swapaftaler,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende geld og transaktioner i fremmed valuta, amorti-
sering af realkreditlan samt tilleg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Avrets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i 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 poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Fulby ApS (administrationsselskab). Arets sambeskatningsbi-
drag er posteret i resultatopggrelsen og afregnes via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i forhold til deres
skattepligtige indkomster.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og
kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger samt investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og
kapitalgevinster ved et eventuelt efterfglgende salg. Grunde og bygninger samt investeringsejendomme males
ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og eventuelle direkte tilknyttede om-
kostninger.

Grunde og bygninger samt investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dags-
veerdi revurderes arligt.

Dagsveardien for grunde og bygninger beregnes ud fra aktuelle dagsveerdier for landbrugsjord med tilleeg af
dagsveerdier for ejendommenes beboelses - og erhvervsbygninger.

Dagsverdien af bygninger og investeringsejendomme opgeres ud fra nettoforrentningen for beboelses - og
erhvervsejendomme indenfor det geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen
beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige veerdi med fradrag af deposita.

/ndringer i dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af investeringsejen-
domme”.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Andre anlag, driftsmateriel og inventar males ved farste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres
med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet.
Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi ophgrer afskrivning. Der afskrives ikke pa grunde.

Ved &ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som
en a&ndring i regnskabsmaessigt skan.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og rest-
veerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 0-10 ar 0-40 %

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. | tilfeelde, hvor nettorealisationsverdien er lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjelpematerialer opgeres som anskaffelsespris med tilleeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien redu-
ceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskat-
ter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgarel-
se af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremfarselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af &n-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld males til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveardi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelses-
tidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandarer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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