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Ledelsespåtegning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar
2015 - 31. december 2015 for Bredebro Invest ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
fi-nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar 2015 - 31. december 2015.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  København 26/05/2016

 Direktion

 Niels Troen
 Direktør

 Bestyrelse

 Niels Troen  Paul Edward Embleton

 Ari Daníelsson
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Den uafhængige revisors erklæringer
 Til kapitalejerne i BREDEBRO INVEST ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for BREDEBRO INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar 2015 - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet

 udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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 handlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
årsregnskab, 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, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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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 2015 - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi gøre opmærksom på note 1, hvoraf det fremgår, at
værdiansættelsen af selskabets ejendomme er forbundet med usikkerhed, samt at selskabet via tilsagn fra
moders moderselskab har tilstrækkelig likviditet til rådighed til fortsættelse af selskabets drift. Det er
ledelsens vurdering, at værdiansættelserne af ejendommene er baseret på forudsætninger som anses for
forsvarlige og realistiske. Vi har ikke fundet grundlag for at anlægge en anden vurdering heraf.

Erklæringer i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

,  København 26/05/2016

Thomas Hjortkjær Petersen
Statsautoriseret revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR: 33963556
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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter

Selskabets formål er at eje ejendommene Bomvej 14 og Aaspe 18, Bredebro.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat udviser et overskud på kr. 1.350.550.
Egenkapitalen udgør kr. 11.721.539 pr. 31.12.2015.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsåret udløb er ejendomsporteføljen i selskabet overtaget af LMN Finance Limited (LMN)
hjemhørende i Irland. Alle lån og sikkerheder er hermed overdraget til LMN.
 

 Fremtiden
 
Bestyrelsen forventer, med hensyntagen til ovenstående, i det kommende regnskabsår et positivt resultat,
som skal bruges til at betale renter til LMN Finance Limited (LMN).
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

 Generelt
Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B.
 
Årsrapporten aflægges i hele danske kroner (DKK).
 
Den anvendte regnskabspraksis, som er uændret i forhold til sidste år, er i hovedtræk som følger:
 

 Generelt om indregning og måling
 
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 selskabet, som følge af en tidligere begivenhed, har en retlig eller
faktisk forpligtelse og 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. Måling efter første indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
Resultatopgørelsen:
 

 Lejeindtægter
I lejeindtægter indregnes indtægter fra udleje af selskabets ejendomme.
 

 Driftsomkostninger
I driftsomkostninger indregnes omkostninger i forbindelse med ejendommenes drift og vedligeholdelse.
 

 Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der afholdes til administration af selskabet.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regn-skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger.
 

 Skat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser, henholdsvis tilgodehavende aktuel skat, indregnes i balancen opgjort som
beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.
 
Udskudt skat indregnes og måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Den skattemæssige værdi af
aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud,
indregnes i balancen med den værdi, hvortil aktivet forventes af kunne realiseres, enten ved modregning i
udskudte skatteforpligtelser hos sambeskattede eller som nettoskatteaktiver.
 
Selskabet er sambeskattet med FS Ejendomsselskab III A/S. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (efter fuld fordeling med
refusion vedrørende skattemæssige underskud).
 
Balancen:
 

 Investeringsejendomme
Investeringsejendommene måles til markedsværdi og værdireguleringer medtages i resultatopgørelsen under
posten ”Værdiregulering af investeringsejendomme, netto”. Opgørelsen af markedsværdien fore-tages af
ledelsen. Investeringsejendommene måles individuelt med udgangspunkt i en afkastbaseret mar-kedsværdi.
 
Princippet i måling til markedsværdi indebærer, at investeringsejendommenes forventede nettoindtægt
(mulige lejeindtægter fratrukket de til ejendommene knyttede driftsomkostninger) for det kommende år
kapitaliseres med et til ejendommene individuelt fastsat afkastkrav.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret  kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter omkostninger, der vedrører efterfølgende
regnskabsår, men som er afholdt i regnskabsåret samt tilgodehavende renter som vedrører regnskabsåret.
Periodeafgrænsningsposter måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Periodeafgrænsningsposter indregnet under passiver omfatter indtægter, der vedrører efterfølgende
regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel
værdi.
 

 Finanslån
Finanslån indregnes til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 

 Udbytte
Udbytte, som er foreslået i henhold til resultatdisponeringen, indregnes som en forpligtelse under
kort-fristede gældsforpligtelser i henhold til undtagelsesbestemmelsen i årsregnskabslovens §48.
 

 Kreditorer
Kreditorer indregnes og måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Kreditorer
omfatter skyldige beløb til leverandører af vare- og tjenesteydelser m.v. samt gældsforpligtelser til offentlige
myndigheder, som er skyldige på statustidspunktet.
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Resultatopgørelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Note 2015 2014
kr. kr.

Nettoomsætning  ............................................................................. 2.526.304 2.511.261
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 0 0

Bruttoresultat  ............................................................................... 2.526.304 2.511.261

Administrationsomkostninger  ....................................................... 1 -93.668 -96.065
Andre driftsomkostninger  .............................................................. 2 -113.236 -195.207

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 2.319.400 2.219.989

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 3 -562.774 154.929

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.756.626 2.374.918

Skat af årets resultat  ....................................................................... 4 -406.076 -299.209

Årets resultat  ................................................................................ 1.350.550 2.075.709

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 1.350.550 2.075.709

I alt  ................................................................................................ 1.350.550 2.075.709
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Balance 31. december 2015
Aktiver

Note 2015 2014
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 20.000.000 20.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 5 20.000.000 20.000.000

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 20.000.000 20.000.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 6.276.697 6.025.557
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 0 0

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 6.276.697 6.025.557

Likvide beholdninger  .................................................................... 1.958.496 901.146

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 8.235.193 6.926.703

Aktiver i alt  .................................................................................. 28.235.193 26.926.703
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Balance 31. december 2015
Passiver

Note 2015 2014
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 6 4.000.000 4.000.000
Overført resultat  ........................................................................... 7.721.539 6.370.989

Egenkapital i alt  ......................................................................... 7 11.721.539 10.370.989

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 8 2.189.051 2.090.326

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 2.189.051 2.090.326

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 13.701.046 13.701.046

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 9 13.701.046 13.701.046

Skyldig selskabsskat  .................................................................... 307.351 471.911
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

10 316.206 292.431

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 623.557 764.342

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 14.324.603 14.465.388

Passiver i alt  ................................................................................ 28.235.193 26.926.703
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Noter

1. Administrationsomkostninger

 
  2015 2014

  kr. kr.

Administrationsvederlag -75.789 -75.338
Revision og regnskabsmæssig assistance -17.000 -13.500
Diverse -879 -7.227
  -93.668 -96.065
 

2. Andre driftsomkostninger

  2015 2014

  kr. kr.

Ejendomsskat -46.558 -43.768
Forsikring -40.034 -38.853
Vedligeholdelse -26.644 -112.586
  -113.236 -195.207
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3. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle poster 
 
 
 
 

2015 2014

  kr. kr.

Renteindtægter, banker 0 0
Renteindtægter, moderselskab 291.174 156.680
Finansielle indtægter i alt 291.174 156.680
 
     

  kr. kr.

Renteudgifter, finanslån -842.614 0
Renteudgifter, banker -8.911 0
Diverse -2.423 -1.751
Finansielle udgifter i alt -853.948 -1.751
 
 

 
-562.774

 
154.929

 

4. Skat af årets resultat

  2015 2014

  kr. kr.

Aktuel skat -307.351 -471.911
Regulering af udskudt skat -98.725 172.702
  -406.076 -299.209
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5. Materielle anlægsaktiver i alt

Investeringsejendomme
  31.12.2015 31.12.2014

  kr. kr.

Kostpris 01.01. 23.985.883 23.985.883

Kostpris 31.12. 23.985.883 23.985.883
     
Værdigregulering 01.10. (af- og opskrivning) -3.985.883 -3.985.883
Årets værdiregulering 0 0

Værdiregulering 31.12. -3.985.883 -3.985.883
     
Regnskabsmæssig værdi 31.12. 20.000.000 20.000.000
 
Ejendomsværdi pr. 01.10.2014 udgør 13.700.000 kr. (kontant), 
heraf grundværdi 2.352.100 kr.

6. Registreret kapital mv.

Selskabskapital 2015 2014

  kr. kr.

Anpartskapital 01.01 4.000.000 4.000.000

Anpartskapital 31.12 4.000.000 4.000.000

7. Egenkapital i alt

Overført resultat
  31.12.2015 31.12.2014

  kr. kr.

Saldo 01.01. 6.370.989 4.295.280
Overført, jf. resultatdisponeringen 1.350.550 2.075.709
  7.721.539 6.370.989
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8. Hensættelse til udskudt skat

Udskudt skat
 
Udskudt skat fordeler sig således:
  31.12.2015 31.12.2014

  kr. kr.

Ejendom 2.189.051 2.090.326
 
 

2.189.051 2.090.326

 

9. Langfristede gældsforpligtelser i alt

Finanslån
  31.12.2015 31.21.2014

  kr. kr.

I alt til FS Property Finance A/S 13.701.046 13.701.046
Heraf forfalder indenfor 1 år (kortfristet gæld) 0 0
Heraf forfalder efter 1 år (langfristet gæld) 13.701.046 13.701.046
 
 
Efter 5 år eller senere forfalder

 
 
0

 
 
0

 

10. Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

 Kreditor
  31.12.2015 31.12.2014

  kr. kr.

Skyldig merværdiafgift 300.110 279.432
Revisorhonorar, anslået 15.000 13.000
Øvrige skyldige omkostninger 1.097 0
  316.206 292.431
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11. Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurderinger
 
Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen sammen med selskabets administrator en
række regnskabsmæssige skøn og vurderinger for indregning og værdiansættelse af selskabets
aktiver og forpligtelser. Den negative udvikling på finans- og ejendomsmarkederne medfører, at
der fortsat er større end normal usikkerhed knyttet til værdiansættelse af aktiver.
 
Vurderingen af ejendommenes værdi er fastlagt af selskabets ledelse sammen med selskabets
administrator og finansieringskilde ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel.
Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende år, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
 
Afkastkravene, der ligger til grund ved fastsættelse af ejendommenes værdi, udgør 11, 0% og
fastsættes årligt på baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.
 
De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som vurderes
forsvarlige og realistiske, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.
 
Det er administrator og ledelsens skøn, at den fastsatte værdi for ejendommene er et udtryk for
det gæl-dende markedsniveau.
 
Moders moderselskab LMN Finance Limited (LMN) har, i en endnu ikke specificeret låneaftale,
givet tilsagn om at sikre selskabets tilstrækkelige likviditet i 2016.
 

 Særlige risici
Til selskabets aktivitet er der knyttet en række risicifaktorer, hvoraf den væsentligste er
fastsættelse af ejendommenes værdi
 

 Drifts- og markedsrisici
Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække,
hvorfor det må forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes i
såvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsættelse af ejendommenes
værdi.
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12. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Pantsætninger og eventualforpligtelser
Til sikkerhed for finanslån stort kr. 13.701.046, er der pantsat 
pantebreve og ejerpantebreve i ejendommene på i alt kr. 32.294.725. 
 
  31.12.2015 31.12.2014

  kr. kr.

Regnskabsmæssig værdi af ejendommene stillet til
sikkerhed for kreditinstitut

 
 20.000.000

 
20.000.000 

 
Såfremt selskabet foretager en førtidig indfrielse af lånet eller selskabet misligholder lånet eller
visse vilkår i samarbejdsaftalen med låntager, skal lånet tilbagebetales med tillæg af et breakup
fee svarende til den tilbagediskonterede ydelse i lånets restløbetid.      
 
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med FS Property Finance A/S
som administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler
herom fra og med regnskabsåret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og
fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,
royalties og udbytter for disse selskaber.
 
 
Kontraktlige forpligtelser      
Ingen.

 


