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Ledelsespåtegning

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

december 2015 for FamInvest ApS.

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.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 27. maj 2016

Direktion

Jan Ranners

Bestyrelse

Lars Allan Aasted Poul Christian Aasted Thomas Aasted

Jan Ranners
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til kapitalejerne i FamInvest ApS

Vi har revideret årsregnskabet for FamInvest ApS 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.

Hellerup, den 27. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Christian F. Jakobsen

statsautoriseret revisor

Henrik Aslund Pedersen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet FamInvest ApS

c/o adv. Jan Ranners

Sankt Annæ Plads 19 A

1250 København K

CVR-nr.: 27 92 43 60

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: København

Hovedaktivitet Selskabet erhverver ejendomme, som ombygges og udstykkes

Bestyrelse Lars Allan Aasted

Poul Christian Aasted

Thomas Aasted

Jan Ranners

Direktion Jan Ranners

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900  Hellerup
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Bruttotab -490.854 -396.476

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 1 -96.748 -96.748

Resultat før finansielle poster -587.602 -493.224

Finansielle indtægter 2 46.708 57.095

Finansielle omkostninger 3 -642.016 -630.580

Resultat før skat -1.182.910 -1.066.709

Skat af årets resultat 4 260.000 235.000

Årets resultat -922.910 -831.709

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat -922.910 -831.709

-922.910 -831.709
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Grunde og bygninger 7.470.129 7.566.877

Materielle anlægsaktiver 5 7.470.129 7.566.877

Anlægsaktiver 7.470.129 7.566.877

Varebeholdninger 6 33.527.566 33.527.566

Andre tilgodehavender 40.435 0

Udskudt skatteaktiv 2.731.000 2.471.000

Tilgodehavender 2.771.435 2.471.000

Værdipapirer 7 457.531 479.382

Omsætningsaktiver 36.756.532 36.477.948

Aktiver 44.226.661 44.044.825
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 10.000.000 10.000.000

Overført resultat 14.592.030 15.514.940

Egenkapital 8 24.592.030 25.514.940

Gæld til realkreditinstitutter 1.279.917 1.363.890

Kreditinstitutter, langfristede gældsforpligtelser 335.888 349.695

Langfristede gældsforpligtelser 9 1.615.805 1.713.585

Gæld til realkreditinstitutter 9 84.025 84.286

Kreditinstitutter, kortfristede gældsforpligtelser 9 17.830.201 16.449.712

Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 126.960

Anden gæld 61.100 155.342

Periodeafgrænsningsposter 13.500 0

Kortfristede gældsforpligtelser 18.018.826 16.816.300

Gældsforpligtelser 19.634.631 18.529.885

Passiver 44.226.661 44.044.825

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10

Medarbejderforhold
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

1 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 96.748 96.748

96.748 96.748

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter 41.240 43.070

Kursregulering lån og pantebreve 5.468 14.025

46.708 57.095

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger 642.016 630.580

642.016 630.580

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat -260.000 -235.000

-260.000 -235.000

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

DKK

Kostpris 1. januar 7.663.625

Kostpris 31. december 7.663.625

Ned- og afskrivninger 1. januar 96.748

Årets afskrivninger 96.748

Ned- og afskrivninger 31. december 193.496

Regnskabsmæssig værdi 31. december 7.470.129

7



Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

6 Varebeholdninger

Igangværende projekter 33.527.566 33.527.566

33.527.566 33.527.566

Igangværende projekter omfatter anskaffelsessummen for ejendommene Kongensgade 126-142, Esbjerg med

tillæg af omkostninger i forbindelse med ombygningerne.

7 Værdipapirer

Pantebreve 457.531 479.382

457.531 479.382

8 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 10.000.000 15.514.940 25.514.940

Årets resultat 0 -922.910 -922.910

Egenkapital 31. december 10.000.000 14.592.030 24.592.030

Selskabets anpartskapital fordeler sig i klasser således:
A-anparter nom. kr. 1.000.000
B-anparter nom. kr. 9.000.000

Der er følgende forskelle mellem de to anpartsklasser:
- A-anparterne har stemmeret. B-anparterne har ingen stemmeret.
- Ved udbytteudbetaling skal B-anparterne have ret til forlods akkumulativt udbytte på diskontoen + 5% p.a.
- I tilfælde af likvidation skal B-anparterne have forlods dækning.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter til årsrapporten

9 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 995.691 1.020.513

Mellem 1 og 5 år 284.226 343.377

Langfristet del 1.279.917 1.363.890

Inden for 1 år 84.025 84.286

1.363.942 1.448.176

Kreditinstitutter, langfristede gældsforpligtelser

Efter 5 år 271.659 289.178

Mellem 1 og 5 år 64.229 60.517

Langfristet del 335.888 349.695

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 17.830.201 16.449.712

18.166.089 16.799.407
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Noter til årsrapporten

2015

DKK

2014

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 7.470.129 7.566.877

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebrev stort kr. 15,5 mio. i ejendommen Kongensgade, Esbjerg

ligger til sikkerhed for mellemværendet med banken. Der er herudover

stillet sikkerhed af tredjemand for selskabets mellemværende med banken

via obligationer og afkastkonto med en samlet kursværdi pr. 31. december

2015 på kr. 18.0 mio. 15.500.000 15.500.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for ejerforeningen i Skt. Annæ Plads:

Ejerpantebrev i lejlighederne i Skt. Annæ Plads 50.000 50.000

Eventualforpligtelser

Som følge af byggepligt på 3 grunde i Esbjerg har selskabet under visse betingelser forpligtigelse til at

tilbagesælge grundene til kommunen mod betaling. Forpligtigelsen forventes ikke aktualiseret.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for FamInvest ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

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. 

Bruttotab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen , der indeholder salg af lejligheder samt lejeindtægter fra erhvervs- og boligejendomme

indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets

udgang.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger forbundet med ejendommens drift herunder

ejendomsskatter, vedligeholdelse, forsikring mv.

Finansielle poster

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

skabsåret.
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Regnskabspraksis

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

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

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

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Bygninger 25-50 år

Varebeholdninger

Beholdninger måles til kostpris og omfatter anskaffelse og ombygning af ejendomme til videresalg. I

tilfælde, hvor nettorealisationsværdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra

salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.

Værdipapirer

Værdipapirer, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter sælgerpantebreve, der måles til dagsværdien

på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af en individual vurderet kurs.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Udbytte

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

12



Regnskabspraksis

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, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning 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.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

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.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld  beregnet som lånets underliggende kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

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