
CVR-nr. 29422893

FAST EJENDOM DANMARK 2 ApS
Rådhusvej 13
2920 Charlottenlund

Årsrapport
1. januar 2015 - 31. december 2015

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling den

31/03/2016

Lars Frederiksen
Dirigent



Side 2 af 16

CVR-nr. 29422893

Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger ................................................................................................................................. 3

Påtegninger
Ledelsespåtegning  ........................................................................................................................................... 4

Erklæringer
Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet  .................................................................................... 5

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis ............................................................................................................................... 7
Resultatopgørelse  .......................................................................................................................................... 10
Balance  .......................................................................................................................................................... 11
Noter .............................................................................................................................................................. 13



Side 3 af 16

CVR-nr. 29422893

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden FAST EJENDOM DANMARK 2 ApS
Rådhusvej 13
2920 Charlottenlund

CVR-nr: 29422893
Regnskabsår: 01/01/2015 - 31/12/2015

Revisor ERNST & YOUNG GODKENDT REVISIONSPARTNERSELSKAB
Osvald Helmuths Vej 4
Frederiksberg
DK Danmark
CVR-nr: 30700228
P-enhed: 1013415044



Side 4 af 16

CVR-nr. 29422893

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for selskabet Fast Ejendom Danmark 2 ApS
 for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
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.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Charlottenlund 30/03/2016

 Direktion

 Lars Frederiksen
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Den uafhængige revisors påtegning på
årsregnskabet

 Til kapitalejeren i FAST EJENDOM DANMARK 2 ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for FAST EJENDOM DANMARK 2 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 revisionshandlinger 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.

,  Frederiksberg 30/03/2016

Peter Gath
Statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG GODKENDT
REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 30700228

Kennet Hartmann
Statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG GODKENDT
REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 30700228
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 

 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 det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amoritiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.
 

Resultatopgørelse

 Nettoomsætning
Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme indeholder årets indtægter ved udlejning af ejendomme.
Hertil kommer opkrævede bidrag til dækning af fællesomkostninger. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen og påvirker således ikke driftsresultatet.
 

 Ejendomsomkostninger
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder alle omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, fællesomkostninger samt
omkostninger til skatter, afgifter samt andre omkostninger. Dog afregnes omkostninger vedrørende
varmeregnskabet over balancen.
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder regulering til dagsværdi.
 

 Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og
tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser samt dagsværdiregulering af gæld. I overensstemmelse
med almindelige periodiseringsprincipper afgrænses indtægter og omkostninger, så de vedrører
regnskabsåret.
 

 Skat
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. Moderselskabet Fast Ejendom
Holding A/S er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af
selskabsskat med skattemyndigederne.
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager selskaber med
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skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra selskaber, der har kunnet anvende dette underskud til
nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
 
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat, årets sambeskatningsbidrag og ændringer i udskudt skat
indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
 

 Koncerninterne transaktioner
Når et selskab udfører arbejde for et andet selskab i koncernen, sker afregningen på markedsbaserede vilkår
eller på omkostningsdækkende basis. Koncerninterne transaktioner foretages efter kontraktlig aftale mellem
selskaberne. 
 

Balance

 Grunde og bygninger (investeringsejendomme)
Grunde og bygninger vedrører investeringsejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og/eller
kapitalgevinster.
 
Investeringsejendomme måles på købstidspunktet til anskaffelsessum med tillæg af købsomkostninger.
Omkostninger, der tilfører en ejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til det tidspunkt, hvor
ejendommen blev indregnet som aktiv, og som medfører en forøgelse af dagsværdien opgjort umiddelbart
før afholdelse af omkostningerne, tillægges anskaffelsessummen som forbedring.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse af en discounted
cash flow model, hvor de fremtidige pengestrømme ved ejerskab af investeringsejendommene
tilbagediskonteres. Værdiregulering til dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen i linjen
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme. 
 

 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 afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 

 Egenkapital
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Det
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 

 Sambeskatning og udskudt skat
Efter sambeskatningsreglerne overtager moderselskabet Fast Ejendom Danmark A/S som
administrationsselskab hæftelsen for datterselskabernes selskabsskatter over for skattemyndighederne i takt
med datterselskabernes betaling af sambeskatningsbidrag.
 
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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes som særskilt post i balancen.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige forskelle vedrørende ikke-afskrivningsberettigede kontorejendomme 
samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på
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resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter
forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles
til den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 

 Gældforpligtelser
Gæld til realkredit- og finansieringsinstitutter og tilknyttede virksomheder indregnes ved låneoptagelsen til
det modtagne provenu efter fradrag af stempler og provisioner mv. Gæld til realkredit- og
finansieringsinstitutter og tilknyttede virksomheder måles efterfølgende til dagsværdi.
 
Ændring i dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen under posterne finansielle omkostninger. Andre
gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører og anden gæld, måles efterfølgende til
amortiseret kostpris.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter, der vedrører
efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Resultatopgørelse 1. jan 2015 - 31. dec 2015

Note 2015 2014
kr. kr.

Nettoomsætning  ............................................................................ 8.681.014 7.904.227
Ejendomsomkostninger  ................................................................. -4.364.165 -4.224.139

Bruttoresultat  .............................................................................. 4.316.849 3.980.088

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 4.316.849 3.980.088

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... -100.000 300.000
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 1 1.758 287.082
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 2 -2.390.102 -2.551.440

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.828.505 1.715.730

Skat af årets resultat  ...................................................................... 3 -465.660 -259.572

Årets resultat  ............................................................................... 1.362.845 1.456.158

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 1.362.845 1.456.158

I alt  ................................................................................................ 1.362.845 1.456.158
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Balance 31. december 2015
Aktiver

Note 2015 2014
kr. kr.

Grunde og bygninger  ................................................................... 133.600.000 133.700.000

Materielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 4 133.600.000 133.700.000

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 133.600.000 133.700.000

Andre tilgodehavender  ................................................................. 21.576 0
Periodeafgrænsningsposter  .......................................................... 21.415 2.680

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 42.991 2.680

Likvide beholdninger  ................................................................... 6.734.981 4.664.488

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................ 6.777.972 4.667.168

Aktiver i alt  ................................................................................. 140.377.972 138.367.168
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Balance 31. december 2015
Passiver

Note 2015 2014
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 625.000 625.000
Overført resultat  ........................................................................... 7.941.336 6.578.491

Egenkapital i alt  ......................................................................... 5 8.566.336 7.203.491

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 72.257.446 73.910.691
Gæld til tilknyttede virksomheder  ............................................... 53.835.248 53.835.248
Deposita  ....................................................................................... 2.261.158 2.036.969

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ........................................ 6 128.353.852 129.782.908

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 1.771.175 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 60.928 50.335
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 327.023 377.569
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 465.808 371.111
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

815.093 564.514

Periodeafgrænsningsposter  .......................................................... 17.757 17.240

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3.457.784 1.380.769

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 131.811.636 131.163.677

Passiver i alt  ................................................................................ 140.377.972 138.367.168
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Noter

1. Andre finansielle indtægter

  2014 2014

  kr. kr.

Renteindtægter bank 1.758 6.418
Dagsværdiregulering af gæld 0 280.664
  1.758 287.082
 

2. Øvrige finansielle omkostninger

 
  2015 2014

  kr. kr.

Renteomkostninger realkreditinstitutter 977.957 1.037.719
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.290.475 1.513.721
Renteudgifter bank 3.333 0
Andre renteudgifter 416 0
Dagsværdiregulering af gæld 117.921 0
  2.390.102 2.511.822
 

3. Skat af årets resultat

  2015 2014

  kr. t.kr.

Årets aktuelle skat 465.660 259.572
  465.660 259.572
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4. Materielle anlægsaktiver i alt

  2015 2014

  kr. kr.

Kospris primo 165.530.238 165.530.238
Tilgang 0 0
Afgang 0 0
Kostpris ultimo 165.530.238 165.530.238
 
     

  kr. kr.

Værdireguleringer primo -31.830.238 -31.530.238
Årets værdireguleringer -100.000 -300.000
Værdireguleringer ultimo -31.930.238 -31.830.238
     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 133.600.000 133.700.000
 
 
 
 
 
Ejendomme værdiansættes til dagsværdi ved anvendelse af en DCF værdiansættelsesmodel.
 
Den anvendte metode indebærer, at der udarbejdes et budget for 10 år for den enkelte ejendom,
hvor der for hvert enkelt år tages højde for forudseelige ændringer i ejendommens indtægter og
udgifter frem til det tidspunkt, hvor ejendommens frie pengestrømme stabiliseres. Beregning af
terminalværdien sker ved at kapitalisere de stabiliserede frie pengestrømme med
forrentningskravet i terminalåret. Herefter diskonteres betalingsstrømmen til nutidsværdi med det
estimerede aktuelle forrentningskrav inklusiv inflation. Forrentningskravet anvendt i terminalåret
er for samtlige ejendommen lig diskonteringsrenten eksklusiv inflation.
 
Følgende forudsætninger er anvendt i DCF-modellen:
Der er forudsat en inflation for både indtægter og udgifter på 2,0 pct. p.a.
Der er for erhvervsejendomme generelt indregnet tomgang med 12 måneder på tidspunktet for
udløb af uopsigelighedsperioder, uanset om lejekontrakterne er opsagt eller ej. For kontrakter
uden uopsigelighedsperioder er tomgangsrisikoen vurderet individuelt (9-12 måneder).
Efter budgetperiodens udløb er der i terminalåret indlagt en generel langsigtet tomgang med 10,0
pct. 
 
Det gennensnitlige vægtede forrentningskrav ultimo 2015 er 5,1 pct. (2014: 6,1 pct.)
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5. Egenkapital i alt

 
 
 

Virksomhedskapital

 
 

Overført
resultat

 
 

Foreslået
udbytte

 
 
 

Ialt
  kr. kr. kr. kr.
Saldo primo 2015 625.000 6.578.491 0 7.203.491
Årets resultat 0 1.362.845 0 1.362.845

Egenkapital ultimo 2014 625.000 7.941.336 0 8.566.336
 
Der har de seneste 5 år ikke været bevægelser på virksomhedskapitalen.

6. Langfristede gældsforpligtelser i alt

 

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 74.028.621 1.771.175 72.257.446 57.831.416
Gæld til tilknyttede virksomheder 53.835.248 0 53.835.248 0
Deposita 2.261.158 0 2.261.158 0
  130.125.027 1.771.175 128.353.852 57.831.416
 
Gælden til Fast Ejendom Danmark A/S er i enhver henseende efterstillet og subordineret mod
Fast Ejendom Danmark 2 ApS' øvrige kreditorer i tilfælde af selskabets opløsning eller konkurs.
Gælden forfalder til betaling den 31.12.2018.

7. Hovedaktivitet samt regnskabsmæssige og økonomiske forhold

Selskabets hovedaktivitet er at investere i fast ejendom samt drift og udlejning af de erhvervede
ejendomme.

8. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har ikke påtaget sig kautions-, garanti- og øvrige forpligtelser
 
Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for danske
selskabsskatter og renter inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders
samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af administrationsselskabets
årsregnskab, Fast Ejendom Danmark A/S CVR-nr. 28500971. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et
større beløb.
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9. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter 74.029 t.kr. samt til søsterselskabers
mellemværende med pengeinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 83.000 t.kr.

10. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Anpartskapitalen er på 625.000 kr. 
Hele anpartskapitalen ejes 100 pct. af Fast Ejendom Danmark A/S, Rådhusvej 13, 2920
Charlottenlund.

Koncernforhold

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Fast Ejendom Danmark A/S, CVR. nr. 28 50 09 71


