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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 for Hafonn A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 12. februar 2016

Direktion

Morten Bergesen

Bestyrelse

Halgrim Thon

formand

Morten Sigval Bergesen

næstformand

Olav Engebret Thon

Morten Bergesen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Hafonn A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Hafonn A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015, der

omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter

årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

København, den 12. februar 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Erik Stener Jørgensen

statsautoriseret revisor

René Poulsen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Hafonn A/S

c/o Albæk Byggerådgivning ApS

Weidekampsgade 12

2300 København S

CVR-nr.: 10 15 31 66

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 17. december 2003

Hjemstedskommune: København

Bestyrelse Halgrim Thon, formand

Morten Sigval Bergesen

Olav Engebret Thon

Morten Bergesen

Direktion Morten Bergesen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900  Hellerup
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Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består i investering og udvikling af fast ejendom.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på DKK 57.374.791, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på DKK 222.786.941.

Ejendommen måles til dagsværdi. Ejendommen har en særdeles god beliggenhed, har gode solide lejere

samt ejendommen har en interessant størrelse for både udenlandske og indenlandske institutionelle

investorer. Selskabets ledelse har indhentet ekstern vurdering af ejendommen og har på baggrund

foretaget opskrivning af værdien med 50 MDKK, hvorefter ejendommen er indregnet til 760 MDKK. Årets

resultat er væsentligt påvirket af dagsværdiregulering af ejendommen.

Efter ledelsens vurdering er den indregnede dagsværdi af ejendommen et rimeligt og fair udtryk for

ejendommens aktuelle dagsværdi.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Nettoomsætning 38.085.394 38.591.815

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 50.330.313 -26.035.968

Andre driftsindtægter 3 3.025.083 0

Andre eksterne omkostninger -1.906.100 -1.358.746

Bruttoresultat 89.534.690 11.197.101

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -7.921

Resultat før finansielle poster 89.534.690 11.189.180

Finansielle indtægter 7.117 18.781

Finansielle omkostninger -15.765.898 -15.716.081

Resultat før skat 73.775.909 -4.508.120

Skat af årets resultat 4 -16.401.118 906.534

Årets resultat 57.374.791 -3.601.586

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 20.000.000 20.000.000

Overført resultat 37.374.791 -23.601.586

57.374.791 -3.601.586
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendom 760.000.000 709.000.000

Materielle anlægsaktiver 2 760.000.000 709.000.000

Anlægsaktiver 760.000.000 709.000.000

Andre tilgodehavender 719.494 1.666.179

Tilgodehavender 719.494 1.666.179

Likvide beholdninger 25.863.831 21.402.587

Omsætningsaktiver 26.583.325 23.068.766

Aktiver 786.583.325 732.068.766
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 90.000.000 90.000.000

Overført resultat 112.786.941 69.166.677

Foreslået udbytte for regnskabsåret 20.000.000 20.000.000

Egenkapital 5 222.786.941 179.166.677

Hensættelse til udskudt skat 4 59.385.390 45.195.695

Hensatte forpligtelser 59.385.390 45.195.695

Gæld til realkreditinstitutter 437.424.000 437.205.288

Anden gæld 16.811.602 16.991.274

Langfristede gældsforpligtelser 6 454.235.602 454.196.562

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.141.451 1.454.876

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.924 9.589

Selskabsskat 4.129.967 0

Anden gæld 7 44.902.050 52.045.367

Kortfristede gældsforpligtelser 50.175.392 53.509.832

Gældsforpligtelser 504.410.994 507.706.394

Passiver 786.583.325 732.068.766

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Nærtstående parter og ejerforhold 9
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendom indregnes til dagsværdi. Der er i sagens natur forbundet en vis usikkerhed med opgørelse

af dagsværdi. Det er ledelsens opfattelse, at den indregnede værdi af ejendommen er et rimeligt og fair udtryk

for den aktuelle dagsværdi.

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendom

DKK

Kostpris 1. januar 567.614.708

Tilgang i årets løb 450.975

Kostpris 31. december 568.065.683

Værdireguleringer 1. januar 141.385.292

Årets værdireguleringer 50.549.025

Værdireguleringer 31. december 191.934.317

Regnskabsmæssig værdi 31. december 760.000.000

I den oprindelige kostpris indgår renter DKK 25.273.009. Renteomkostningerne repræsenterer de renter, som i

opførelsesperioden er påløbet det lån, der er anvendt til finansiering af opførelse af investeringsejendommen.

Dagsværdi er fastsat med udgangspunkt i et afkastkrav på ca. 4,8 % og er underbygget af en ekstern

mæglervurdering.

Årets værdiregulering af ejendommen indregnes i resultatopgørelsen på posten "Værdireguleringer af

investeringsaktiver". "Værdireguleringer af investeringsaktiver" er endvidere påvirket af negativ kursregulering

på prioritetsgæld TDKK 219.

3 Andre driftsindtægter

Under andre driftsindtægter indgår selskabets andel af refusion af ejendomsskatter for indkomstårene 2004-

2012, TDKK 3.025.
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 4.129.967 0

Årets udskudte skat 14.189.695 -1.741.978

18.319.662 -1.741.978

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 16.401.118 -906.534

Skat af egenkapitalbevægelser 1.918.544 -835.444

18.319.662 -1.741.978

Udskudt skat består primært af skat på merværdi af bygninger.

5 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 90.000.000 69.166.677 20.000.000 179.166.677

Betalt ordinært udbytte 0 0 -20.000.000 -20.000.000

Regulering af sikringsinstrumenter til

dagsværdi primo 0 42.837.822 0 42.837.822

Regulering af sikringsinstrumenter til

dagsværdi ultimo 0 -34.673.805 0 -34.673.805

Skat af årets regulering af

sikringsinstrumenter 0 -1.918.544 0 -1.918.544

Årets resultat 0 37.374.791 20.000.000 57.374.791

Egenkapital 31. december 90.000.000 112.786.941 20.000.000 222.786.941

Selskabskapitalen består af 900.000 aktier à nominelt DKK 100. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.
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Noter til årsrapporten

6 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2015

DKK

2014

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 389.162.050 411.279.802

Mellem 1 og 5 år 48.261.950 25.925.486

Langfristet del 437.424.000 437.205.288

Inden for 1 år 0 0

437.424.000 437.205.288

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 16.811.602 16.991.274

Langfristet del 16.811.602 16.991.274

Inden for 1 år 0 0

Øvrig kortfristet gæld 44.902.050 52.045.367

61.713.652 69.036.641

Huslejedepositum indgår i langfristet gæld med TDKK 16.812.

7 Anden gæld

I posten indgår dagsværdi af renteswaps TDKK 34.674 (31/12-2014: TDKK 42.838). Renteswaps er indgået til

sikring af variabel forrentet realkreditlån. Renteswaps udløber ultimo 2018.
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Noter til årsrapporten

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgælden er tinglyst pantebrev nom. TDKK 437.424. Herudover ligger ejerpantebrev

nom. TDKK 33.046 til sikkerhed for bankgæld.

Ejerpantebrev nom. TDKK 150 ligger til sikkerhed for ”G/F for Ny Tøjhus Kvarter”.

Indestående på bankkonto er stillet som sikkerhed for bankengagement. Indestående på pågældende

bankkonto er TDKK 5.001 pr. 31/12-2015.

9 Nærtstående parter og ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

Langebro Eiendom ApS

Weidekampsgade 12

2300 København S
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Hafonn A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. 

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,

måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for

tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og om-

kostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.
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Regnskabspraksis

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår under hhv. "Andre

tilgodehavender" og "Anden gæld".

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det

afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig afdækning, jf.

nedenfor.

Regnskabsmæssig afdækning

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for af-

dækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede forpligtelse, som

kan henføres til den risiko, der er afdækket.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for

sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes på egenkapitalen under overført resultat for så

vidt angår den effektive del af afdækningen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer

den afdækkede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egen-

kapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer

den sikrede transaktion i en indtægt eller en omkostning, overføres det beløb, som er udskudt under

egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion

indregnes. Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for

afdækning af nettoinvesteringer i selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virk-

somheder, indregnes direkte i egenkapitalen for så vidt angår den effektive del af sikringen, mens den

ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter fra udlejning af kontorer m.v. indregnes i resultatopgørelsen. Lejeindtægter indregnes ekskl.

moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på

debitorer m.v.
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Regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets hoved-

aktivitet.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendom

Investeringsejendom måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostning-

er. Kostprisen for egne opførte investeringsejendom omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte

tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer,

komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendom indregnes i

kostprisen i opførelsesperioden.

Efter første indregning måles investeringsejendom til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

dom indregnes i resultatopgørelsen på posten "Værdireguleringer af investeringsaktiver"

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 
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Regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud og

rentebegrænsning, måles til den værdi, 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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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