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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger
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Regnskabsår: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Allan Nørgaard

Revisor
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Ledelsespåtegning

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

Frederiksberg ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 31.05.2016

Direktion

Allan Nørgaard
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Den uafhængige revisors erklæringer

Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Frederiksberg ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Frederiksberg ApS for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015.

Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, udarbej-

des efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. 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. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse

med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gen-

nemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og udfører handlin-

ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt

krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæs-

sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt vurdering af det

opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor

ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillæg

til den udvidede gennemgang af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aalborg, den 31.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

Lars Birner Sørensen

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive handel og investering samt udlejning af lejligheder til beboelse og erhverv.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Regnskabsåret 2015 udviser et overskud på 10.027 t.kr.

Pr. 31.12.2015 udgør egenkapitalen 25.957 t.kr.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Investeringsejendommenes værdi er i lighed med tidligere fastlagt på basis af en beregnet dagsværdi. I den ud-

strækning markedsrenterne ændrer sig og en investors afkastkrav derved ændres, eller ejendommenes forhold i

øvrigt ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig.

I lighed med tidligere år har ledelsen foretaget en forsigtig værdiansættelse af ejendommene, i hvilken ledelsen

har lagt særlig stor vægt på lejersammensætningen, de enkelte lejeres bonitet og længden af de indgåede lejemål,

samt finansieringen af ejendommene.

Som følge af markedssituationen er der generelt set usikkerhed omkring værdiansættelsen af ejendommene.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspra ksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige økono-

miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,

gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes

til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på

henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle poster. Materielle

og andre ikke-monetære aktiver, der er købt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til dagsværdi.

Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, efterhånden som lejer er forpligtet til betaling

heraf. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse udlejningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter.

Omkostningsrefusioner

Omkostningsrefusioner i forbindelse med til- og fraflytninger medregnes i omkostninger i resultatopgørelsen.

Omkostningsrefusioner vedrørende vand- og varmeregnskaberne samt serviceregnskaber føres i balancen for

investeringsejendommene.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til dags-

værdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter alle driftsomkostninger vedrørende ejendommene, herunder løbende ved-

ligeholdelsesomkostninger samt omkostninger til administration, tab på debitorer mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud

fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest

og af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte virk-

somheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede

virksomheder, nettokursgevinster gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver

samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyttede

virksomheder, nettokurstab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta samt tillæg under acontoskatte-

ordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Årets skat, der 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.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle modelskabets øvrige danske dattervirksomheder. Den

aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige

indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargø-

ring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med tillæg af opskrivninger og fradrag af forventet restværdi efter afsluttet

brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 - 5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres som den

beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Andre investeringsaktiver

Andre investeringsaktiver, der omfatter vin, måles ved første indregning til kostpris.

Efter første indregning måles investeringsaktiverne til dagsværdi. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi ind-

regnes i resultatopgørelsen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode (equity-metoden).

Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige

indre værdi.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponeringen

til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer

til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld

til dagsværdi, der fastsættes ud fra kursværdien på prioritetsgæld pr. balancedagen. Regulering af prioritetsgæld

foretages løbende over resultatopgørelsen.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Nettoomsætning 2.259.746 2.190

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 6.190.348 600

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser (63.760) 27

Andre eksterne omkostninger (591.256) (674)

Bruttoresultat 7.795.078 2.143

Af- og nedskrivninger (9.445) 0

Driftsresultat 7.785.633 2.143

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.169.715 (36)

Andre finansielle indtægter 1 236.427 170

Andre finansielle omkostninger 2 (483.619) (1.108)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 11.708.156 1.169

Skat af ordinært resultat 3 (1.681.621) (288)

Årets resultat 10.026.535 881

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 4.169.715 0

Overført resultat 5.856.820 881

10.026.535 881
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Investeringsejendomme 41.500.000 35.200

Andre investeringsaktiver 16.800 17

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 37.780 47

Materielle anlægsaktiver 4 41.554.580 35.264

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.075.285 3.905

Finansielle anlægsaktiver 5 6.075.285 3.905

Anlægsaktiver 47.629.865 39.169

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.127.305 4.052

Andre tilgodehavender 1.626 1

Periodeafgrænsningsposter 13.433 14

Tilgodehavender 7.142.364 4.067

Likvide beholdninger 0 9

Omsætningsaktiver 7.142.364 4.076

Aktiver 54.772.229 43.245
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014
t.kr.

Virksomhedskapital 6 125.000 125

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 2.134.194 0

Overført overskud eller underskud 23.698.006 15.806

Egenkapital 25.957.200 15.931

Udskudt skat 4.378.778 3.028

Hensatte forpligtelser 4.378.778 3.028

Gæld til realkreditinstitutter 22.693.956 22.741

Langfristede gældsforpligtelser 7 22.693.956 22.741

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 108.963 107

Bankgæld 36.813 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 10.990 6

Skyldig selskabsskat 330.817 154

Anden gæld 1.254.712 1.278

Kortfristede gældsforpligtelser 1.742.295 1.545

Gældsforpligtelser 24.436.251 24.286

Passiver 54.772.229 43.245

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter in-

dre værdis
metode

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 125.000 0 15.805.665 15.930.665

Øvrige egenkapitalposteringer 0 (2.035.521) 2.035.521 0

Årets resultat 0 4.169.715 5.856.820 10.026.535

Egenkapital ultimo 125.000 2.134.194 23.698.006 25.957.200
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Noter
Noter

2015
kr.

2014
t.kr.

1. Andre finansielle indtægter
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 177.047 170

Øvrige finansielle indtægter 59.380 0

236.427 170

2015
kr.

2014
t.kr.

2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 13

Renteomkostninger i øvrigt 475.780 478

Øvrige finansielle omkostninger 7.839 617

483.619 1.108

2015
kr.

2014
t.kr.

3. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat 330.817 154

Ændring af udskudt skat 1.350.804 134

1.681.621 288

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre inve-
steringsakti-

ver
kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

4. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 21.703.794 16.800 47.225

Tilgange 109.652 0 0

Kostpris ultimo 21.813.446 16.800 47.225

Årets afskrivninger 0 0 (9.445)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 0 (9.445)

Dagsværdireguleringer primo 13.496.206 0 0

Årets dagsværdireguleringer 6.190.348 0 0

Dagsværdireguleringer ultimo 19.686.554 0 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 41.500.000 16.800 37.780
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Noter

4. Materielle anlægsaktiver, fortsat

Investeringsejendommene er målt på baggrund af investeringsejendommenes normaliserede resultat før finan-

sielle poster med et afkast på 4,3 % (2014: 4,6 %) for beboelsesejendomme og mellem 5,9 % og 6,1 % (2014:

6,1 % - 6,2 %) for erhvervsejendomme. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere

den samlede dagsværdi med 3,9 mio. kr. (2014: 3,1 mio. kr.). Investeringsejendommene har i al væsentlighed

været udlejet i 2015. Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand.

Kapitalandele
i tilknyttede

virksomheder
kr.

5. Finansielle anlægsaktiver
Kostpris primo 3.941.091

Kostpris ultimo 3.941.091

Opskrivninger primo (35.521)

Andel af årets resultat 4.169.715

Udbytte (2.000.000)

Opskrivninger ultimo 2.134.194

Regnskabsmæssig værdi ultimo 6.075.285

Hjemsted
Rets-
form

Ejer-
andel

%

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:

NV 46 A/S Aalborg A/S 100,0

Antal

Pålydende
værdi

kr.

Nominel
værdi

kr.

6. Virksomhedskapital
Anparter 125 1.000 125.000

125 125.000
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Noter

2015
kr.

2014
kr.

2013
kr.

2012
kr.

2011
kr.

Bevægelser i virk-
somhedskapitalen
Virksomhedskapital
primo 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000
Virksomhedskapital
ultimo 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000

Forfald inden
for 12 måne-

der
2015

kr.

Forfald inden
for 12 måne-

der
2014
t.kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld ef-
ter 5 år

kr.

7. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 108.963 107 22.693.956 22.080.501

108.963 107 22.693.956 22.080.501

8. Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med KBH Holding, Aalborg ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for indkomst-

skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde

kildeskat på renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for selskabets og moderselskabets bankgæld er deponeret ejerpantebreve på i alt nom. 1.900 t.kr.

med pant i investeringsejendommene.

Til sikkerhed for mellemværender med ejerforeninger er der deponeret ejerpantebreve på nom. 89 t.kr. i inve-

steringsejendommene.

Regnskabsmæssig værdi af ejendomme udgør pr. 31.12.2015, 41.500 t.kr.


