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Frandsen Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Frandsen Ejendomme ApS
Dronning Margrethes Ve 36
4000 Roskilde

CVR-nr.: 28329385
Hjemsted: Roskilde
Regnskabsar: 01.09.2015 - 31.08.2016

Direktion
Peter Frandsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 K gbenhavn C
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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.09.2015 - 31.08.2016 for
Frandsen Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflsggesi overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle illing pr. 31.08.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.09.2015 -
31.08.2016.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Roskilde, den 17.11.2016

Direktion

Peter Frandsen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Frandsen Ejendomme ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Frandsen Ejendomme ApS for regnskabsdret 01.09.2015 - 31.08.2016, der omfatter

anvendt regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med &rs-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udar-
bejde et &rsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfart revisionen i over-
ensstemmel se med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kreever,
at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet
er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af
virksomhedensinterne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige, samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.08.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.09.2015 - 31.08.2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tillaag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 17.11.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab
CVR-nr. 33963556

Thomas Frommelt Hertz
statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er drift af fast gendom samt besl asgtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pé 20.449 t.kr. mod et overskud pa 1.291 t.kr. i regnskabsaret 2014/15, hvilket
anses for tilfredstillende.

Selskabets moderselskabet Frandsen Holding ApS, har foretaget geddseftergivelse pad 7.933 tkr. pr.
31.08.2016.

Usikkerhed vedr grende indregning og maling

Dagsvaadien af sel skabetsinvesteringsejendomme, beliggende i Roskilde og Glostrup er fastsat, baseret paen
afkastbaseret metode, som tager udgangspunkt i det kommende ars forventet nettol € e painvesteringse endom-
mene. De anvendte afkastprocenter pa sel skabets gjendomme ligger i spaandet 4-7%.

Opgerelsen af dagsvaadierne er i sin natur behagftet med vaesentlig usikkerhed, da sma udsving i afkastpro-
centen kan medfare vassentlige udsving i den beregnede dagsvaadi. En aandring af afkastkravet i opad- eller
nedadgdende retning med 0,50% vil pavirke dagsvaardien med -8.600 t.kr., henholdsvis 10.600 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Selskabet har valgt at fertidsimplementere den nye drsregnskabslovs § 38 relation til investeringsgjendomme
og den tilhgrende gaddsforpligtelse. Som felge heraf har selskabet andret regnskabspraksis for maling af
gaddsforpligtel ser knyttet til investeringsejendommene.

AEndringer i anvendt regnskabspraksis
Som naevnt ovenfor har selskabet valgt at aandre regnskabspraksis, for maling af gaddsforpligtel ser, knyttet til

investeringsegendommene, da det er |edel sens opfattel se at dette vil bidrage til regnskabets retvisende billede.

Den samlede effekt af aandringen i regnskabspraksis pa sammenligningstallene er som falger.

Arets Aktiver
resultat i alt Egenkapital
Kr. Kr. kr.
Rapporteret i 2014/15 1.371.840 51.319.006 16.121.324
Korrektion (80.147) 0 26.944
Korrigeret 2014/15 1.291.693 51.319.006 16.148.268

AEndringen kan henfares til tilbagefarsel af dagsveardireguleringer pa gedd til realkreditinstitutter.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtel sens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Mdling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

| resultatopgarel sen indregnes indtaggter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagtning, andre eksterne omkostninger og € endomsomkaostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtesgter og indregnesi resultatopgerelsen i takt med |ejeperiodernes forl gb.

Dagsvaar diregulering af investeringsg endomme
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens inve-
steringsgiendomme til dagsveerdi.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaae aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ej endomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens gjendomsportefelje
i regnskabsdret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, gjendomsskatter og e, vand og
varme, der ikke er opkreevet direkte hos lgerne.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andrefinansielleindtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og aandring af udskudt skat, indregnesi resultatopgarel sen med den
del, der kan henferestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet Frandsen Holding ApS og alle dets avrige danske dattervirk-
somheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordel es mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til dis-
ses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende skattemaessige underskud).

Balancen

I nvesteringsej endomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestér af e endommenes kebspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter ferste indregning males ejendommene til dagsveardi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte gjen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitavaadier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsegjendomme. Ved bereg-
ning af kapitalveadierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
g endomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaardi indregnesi resultatopgerel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Periodeaf gr sansningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under aktiver omfatter af hol dte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsdr. Periodeafgramsningsposter malestil kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestéender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af ale midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemasssige vaadier af
aktiver og forpligtel ser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sherettigede, skattemasssige underskud, indreg-
nesi balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skat-
teforpligtel ser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til reakreditinstitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1anoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prio-
ritetsgedd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved |anoptagelsen og den
nominelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgarelsen over |aneperioden som en finansiel
omkostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015/16
2015/16 2014/15
Note Kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 3.308.742 2.647
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme 14.105.413 0
Personal eomkostninger (409.099) (363)
Driftsresultat 17.005.056 2.284
Andre finansielle indtaggter 1 7.933.314 7
Andre finansielle omkostninger 2 (943.768) (572)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 23.994.602 1.719
Skat af ordinaat resultat 3 (3.545.522) (428)
Aretsresultat 20.449.080 1.201
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 20.449.080 1.291
20.449.080 1.201
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Balance pr. 31.08.2016

Investeringsejendomme
M aterielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlasgsaktiver

Anlaggsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Periodeaf gramsningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaagningsaktiver

Aktiver

2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
86.000.000 50.938

4 86.000.000 50.938
7.500 8

7.500 8

86.007.500 50.946

17.534 0

21.947 26

39.481 26

0 348

39.481 374

86.046.981 51.320
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Balance pr. 31.08.2016
2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 5 125.000 125
Overfart overskud eller underskud 36.472.348 16.023
Egenkapital 36.597.348 16.148
Udskudt skat 5.712.863 2.507
Hensatte forpligtel ser 5.712.863 2.507
Gadd til realkreditinstitutter 38.725.447 25.361
Skyldige sambeskatningsbidrag 340.148 306
Langfristede gaddsfor pligtelser 6 39.065.595 25.667
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 6 804.000 237
Bankgadd 942.703 0
Deposita 1.856.647 1.294
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 377.779 53
Gadd til tilknyttede virksomheder 73.010 4.821
Anden gadd 617.036 593
Kortfristede gaddsfor pligtelser 4.671.175 6.998
Gaddsfor pligtel ser 43.736.770 32.665
Passiver 86.046.981 51.320
Ikke-indregnede Igje- og leasingforpligtel ser 7
Eventualforpligtel ser 8
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 9

Koncernforhold 10
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Egenkapitalopgerelse for 2015/16
Overfart
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
Kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 15.996.326 16.121.326
AEndring i regnskabspraksis 0 26.942 26.942
Korrigeret egenkapital primo 125.000 16.023.268 16.148.268
Aretsresultat 0 20.449.080 20.449.080
Egenkapital ultimo 125.000 36.472.348 36.597.348
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Noter

1. Andrefinansielle indtasgter
Renteindteggter i avrigt
Gaddseftergivelse o.l.

2. Andrefinansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i avrigt

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat
AEndring af udskudt skat

2015/16 2014/15
kr. t.kr.

0 7
7.933.314 0
7.933.314 7
2015/16 2014/15
kr. t.kr.
126.134 62
752.699 476
64.935 34
943.768 572
2015/16 2014/15
kr. t.kr.
340.148 306
3.205.374 122
3.545.522 428
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Noter

Investerings-
g endomme
Kr.

4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 43.856.732
Tilgange 20.956.827
Kostprisultimo 64.813.559
Dagsvaadireguleringer primo 7.081.028
Arets dagsvaardiregul eringer 14.105.413
Dagsvaar direguleringer ultimo 21.186.441
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 86.000.000
Regnskabsmaessig vaadi, hvis aktiv ikke var opskrevet 64.813.559

Dagsvaadien af sel skabetsinvesteringsejendomme, beliggende i Roskilde og Glostrup er fastsat, baseret paen
afkastbaseret metode, som tager udgangspunkt i det kommende ars forventet nettol g e painvesteringse endom-
mene. De anvendte afkastprocenter pa sel skabets gjendomme ligger i spaandet 4-7%.

Opgerelsen af dagsvaardierne er i sin natur behadftet med vaesentlig usikkerhed, dasmaudsving i afkastprocenten
kan medfare vaesentlige udsving i den beregnede dagsvaardi. En aandring af afkastkravet i opad- eller nedadgd
ende retning med 0,50% vil pavirke dagsvaerdien med -8.600 t.kr., henholdsvis 10.600 t.kr

Palydende Nominel
vaa di vaa di
Antal kr. kr.
5. Virksomhedskapital
Anparter 125 1.000 125.000
125 125.000
Forfald inden Forfald inden
for 12 mane- for 12 mane- Forfald efter
der der 12 méaneder Restgadd ef-
2015/16 2014/15 2015/16 ter 5ar
kr. t.kr. Kr. kr.
6. Langfristede gedds-
forpligtelser
Gadd til rea kreditinstitutter 804.000 237 38.725.447 35.509.445
Skyldige sambeskatningshi-
drag 0 0 340.148 0
804.000 237 39.065.595 35.509.445
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Noter
2015/16 2014/15
Kr. t.kr.
7. Ikke-indregnede lg e- og leasingfor pligtel ser
Forpligtelser i henhold til lgje- eller leasingkontrakter med tredjemand frem
til udigb 128.000 0

8. Eventualfor pligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Frandsen Holding ApS som administrationssel skab. Sel skabet

haefter derfor i henhold til sel skabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter
mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at inde-
holde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede sel skabers
samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgér af administrationssel skabets arsregnskab. Selska-
bers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgéar af administrationssel skabets arsregnskab.

9. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd og bankmellemvaaende er sikret ved pant i g endomme.

Den regnskabsmaessige vaadi af pantsatte g endomme udger 86.000 t.kr. pr. 31.08.2016.

10. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den starste koncern:
Frandsen Holding ApS, Roskilde
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