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Ledelsespåtegning

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

december 2016 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 31. maj 2017

Direktion

Jan Ranners

Bestyrelse

Lars Allan Aasted Poul Christian Aasted Thomas Aasted

Jan Ranners
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i FamInvest ApS

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for FamInvest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016, der

omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

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

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på

grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 31. maj 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Christian F. Jakobsen

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

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 2016

DKK

2015

DKK

Bruttotab -594.782 -490.854

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 2 -27.602 -96.748

Andre driftsomkostninger -1.450.438 0

Resultat før finansielle poster -2.072.822 -587.602

Finansielle indtægter 3 55.081 46.708

Finansielle omkostninger 4 -593.438 -642.016

Resultat før skat -2.611.179 -1.182.910

Skat af årets resultat 5 -1.007.000 260.000

Årets resultat -3.618.179 -922.910

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat -3.618.179 -922.910

-3.618.179 -922.910
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Grunde og bygninger 2.075.514 7.470.129

Materielle anlægsaktiver 6 2.075.514 7.470.129

Anlægsaktiver 2.075.514 7.470.129

Varebeholdninger 7 33.527.566 33.527.566

Andre tilgodehavender 450.665 40.435

Udskudt skatteaktiv 1.724.000 2.731.000

Tilgodehavender 2.174.665 2.771.435

Værdipapirer 8 434.109 457.531

Omsætningsaktiver 36.136.340 36.756.532

Aktiver 38.211.854 44.226.661
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 10.000.000 10.000.000

Overført resultat 10.973.851 14.592.030

Egenkapital 9 20.973.851 24.592.030

Gæld til realkreditinstitutter 0 1.279.917

Kreditinstitutter, langfristede gældsforpligtelser 322.082 335.888

Langfristede gældsforpligtelser 10 322.082 1.615.805

Gæld til realkreditinstitutter 10 0 84.025

Kreditinstitutter, kortfristede gældsforpligtelser 10 16.762.178 17.830.201

Leverandører af varer og tjenesteydelser 57.525 30.000

Anden gæld 96.218 61.100

Periodeafgrænsningsposter 0 13.500

Kortfristede gældsforpligtelser 16.915.921 18.018.826

Gældsforpligtelser 17.238.003 19.634.631

Passiver 38.211.854 44.226.661

Hovedaktivitet 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 11
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Noter til årsregnskabet

1 Hovedaktivitet

Selskabet erhverver ejendomme, som dels udlejes og dels ombygges, udstykkes og sælges.

2016

DKK

2015

DKK

2 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 27.602 96.748

27.602 96.748

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter 55.081 46.708

55.081 46.708

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger 593.438 642.016

593.438 642.016

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat 1.007.000 -260.000

1.007.000 -260.000
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Noter til årsregnskabet

6 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

DKK

Kostpris 1. januar 7.663.625

Tilgang i årets løb 33.425

Afgang i årets løb -5.538.731

Kostpris 31. december 2.158.319

Ned- og afskrivninger 1. januar 193.496

Årets afskrivninger 27.602

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -138.293

Ned- og afskrivninger 31. december 82.805

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2.075.514

2016

DKK

2015

DKK

7 Varebeholdninger

Igangværende projekter 33.527.566 33.527.566

33.527.566 33.527.566

8 Værdipapirer

Pantebreve 434.109 457.531

434.109 457.531
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Noter til årsregnskabet

9 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 10.000.000 14.592.030 24.592.030

Årets resultat 0 -3.618.179 -3.618.179

Egenkapital 31. december 10.000.000 10.973.851 20.973.851

10 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:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 0 995.691

Mellem 1 og 5 år 0 284.226

Langfristet del 0 1.279.917

Inden for 1 år 0 84.025

0 1.363.942

Kreditinstitutter, langfristede gældsforpligtelser

Efter 5 år 253.913 271.659

Mellem 1 og 5 år 68.169 64.229

Langfristet del 322.082 335.888

Inden for 1 år 13.805 0

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 16.748.373 17.830.201

Kortfristet del 16.762.178 17.830.201

17.084.260 18.166.089
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

11 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

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

2016 på kr. 17.9 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 25.000 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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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for FamInvest ApS for 2016 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. 

Bruttofortjeneste

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 indenårets

udgang.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger forbundet med ejendommens drift herunder

ejendomsskatter, vedligeholdelse, forsikring mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Noter, regnskabspraksis

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

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

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

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

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.
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Noter, regnskabspraksis

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.

Værdipapirer, som ikke er handlet på et aktivt marked, måles til kostpris eller en lavere genindvindingsvær-

di.

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.

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

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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