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Ledelsespåtegning

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

december 2015 for Frederikskaj Ejendomme A/S.

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.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle Øst, den 24. maj 2016

Direktion

Lotte Preisler Hans Lybecker

Bestyrelse

Jens Borring

formand

Hans Lybecker Preben Lund
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Frederikskaj Ejendomme A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Frederikskaj Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. maj - 31. december

2015, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbej-

des 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.

maj - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Trekantområdet, den 24. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Carsten Dahl

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Frederikskaj Ejendomme A/S

Kystager 22

7120 Vejle Øst

CVR-nr.: 30 17 58 67

Regnskabsperiode: 1. maj - 31. december

Regnskabsår: 9. regnskabsår

Hjemstedskommune: Vejle

Bestyrelse Jens Borring, formand

Hans Lybecker

Preben Lund

Direktion Lotte Preisler

Hans Lybecker

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Herredsvej 32

7100 Vejle

Advokat Domhusgaarden Advokatanpartsselskab

Albanigade 44

5000 Odense C

Pengeinstitut Danske Bank

Havneparken 3

7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for Frederikskaj Ejendomme A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at købe og udvikle fast ejendom med henblik på videresalg, investering og

dermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 8 mdr. i 2015 udviser et overskud på DKK 887.610, heraf værdiregulering-

er på DKK 138.708, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital på DKK

28.295.182.

Selskabet har med virkning fra 1/5 2015 ændret regnskabsår fra 1/5-30/4 til kalenderåret.

Regnskabsperioden omfatter 8 mdr. mod 12 mdr. i sammenligningsåret 2014/15.

Selskabets ejendomme er til dagsværdi, som er uændret i forhold til 30/4 2015. I resultatopgørelsen er der

indeholdt en avance ved salg lejligheder med DKK 284.340.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. maj - 31. december

Note 2015

DKK
8 mdr.

2014/15

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 2.266.519 3.963.051

Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle forpligtelser 1 138.708 -1.446.031

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 2.405.227 2.517.020

Personaleomkostninger -181.179 -219.118

Resultat før finansielle poster 2.224.048 2.297.902

Finansielle omkostninger 2 -1.078.992 -1.975.014

Resultat før skat 1.145.056 322.888

Skat af årets resultat 3 -257.446 -81.184

Årets resultat 887.610 241.704

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.000.000 0

Overført resultat -1.112.390 241.704

887.610 241.704
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendomme 97.414.000 108.874.000

Materielle anlægsaktiver 4 97.414.000 108.874.000

Anlægsaktiver 97.414.000 108.874.000

Andre tilgodehavender 0 75.992

Periodeafgrænsningsposter 0 123.773

Tilgodehavender 0 199.765

Likvide beholdninger 4.279.441 3.865.188

Omsætningsaktiver 4.279.441 4.064.953

Aktiver 101.693.441 112.938.953
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 2.000.000 2.000.000

Overført resultat 24.295.182 25.407.572

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.000.000 0

Egenkapital 5 28.295.182 27.407.572

Hensættelse til udskudt skat 6 1.341.045 1.581.566

Hensatte forpligtelser 1.341.045 1.581.566

Gæld til realkreditinstitutter 66.107.608 70.058.748

Kreditinstitutter 0 3.618.522

Anden gæld 1.131.019 1.250.378

Langfristede gældsforpligtelser 7 67.238.627 74.927.648

Gæld til realkreditinstitutter 7 756.210 827.615

Kreditinstitutter 7 1.512.915 6.222.401

Modtagne forudbetalinger fra lejere 984.483 1.143.203

Leverandører af varer og tjenesteydelser 4.565 23.660

Gæld til tilknyttede virksomheder 89.523 0

Gæld til associerede virksomheder 0 153.458

Selskabsskat 1.070.567 450.190

Anden gæld 400.324 201.640

Kortfristede gældsforpligtelser 4.818.587 9.022.167

Gældsforpligtelser 72.057.214 83.949.815

Passiver 101.693.441 112.938.953

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK
8 mdr.

2014/15

DKK

1 Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed

forbundne finansielle forpligtelser

Gevinst ved salg af investeringsejendomme 284.340 -493.081

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser -145.632 -952.950

138.708 -1.446.031

2 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger associerede virksomheder 0 178.585

Andre finansielle omkostninger 1.078.992 1.796.429

1.078.992 1.975.014

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 497.801 572.766

Årets udskudte skat -240.521 -491.582

Regulering af skat vedrørende tidligere år 166 0

257.446 81.184

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. maj 99.506.203

Tilgang i årets løb 0

Afgang i årets løb -10.473.952

Kostpris 31. december 89.032.251

Værdireguleringer 1. maj 9.367.797

Årets tilbageførte værdireguleringer -986.048

Værdireguleringer 31. december 8.381.749

Regnskabsmæssig værdi 31. december 97.414.000

9



Noter til årsregnskabet

5 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. maj 2.000.000 25.407.572 0 27.407.572

Årets resultat 0 -1.112.390 2.000.000 887.610

Egenkapital 31. december 2.000.000 24.295.182 2.000.000 28.295.182

Selskabskapitalen består af aktier a nominelt DKK 100. Ingen aktier er tillagt særlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2015

DKK

2014

DKK

2013

DKK

2012

DKK

2011

DKK

Selskabskapital 1. maj 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000 1.000.000

Kapitalforhøjelse 0 0 0 0 1.000.000

Kapitalnedsættelse 0 0 0 0 0

Selskabskapital 31.

december 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000

2015

DKK

2014

DKK

6 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 1.843.985 2.060.915

Låneomkostninger -129.177 -137.625

Realkreditinstitutter -373.763 -341.724

1.341.045 1.581.566

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.
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Noter til årsregnskabet

7 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 62.954.234 66.560.890

Mellem 1 og 5 år 3.153.374 3.497.858

Langfristet del 66.107.608 70.058.748

Inden for 1 år 756.210 827.615

66.863.818 70.886.363

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 år 0 3.618.522

Langfristet del 0 3.618.522

Inden for 1 år 0 1.000.000

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 1.512.915 5.222.401

Kortfristet del 1.512.915 6.222.401

1.512.915 9.840.923

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 1.131.019 1.250.378

Langfristet del 1.131.019 1.250.378

Inden for 1 år 0 0

Øvrig kortfristet gæld 400.324 201.640

1.531.343 1.452.018
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 97.414.000 108.874.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for pengeinstitutter:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 16.000, der giver pant i

investeringsejendomme til en samlet regnskabsmæssig værdi af DKK 97.414.000 108.874.000

Deponeringskonto på TDKK 3.340 er medtaget i regnskabet under likvider.

Til sikkerhed for ejendomshandel.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Frederikskaj Ejendomme A/S for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Sammenligningstallene omfatter 12 måneder, mens regnskabsåret kun omfatter 8 måneder.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

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. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

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

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Serviceydelser indregnes i takt med udførelse af den service, som kontrakten vedrører ved anvendelse af

produktionsmetoden, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte serviceydelse. Me-
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Regnskabspraksis

toden anvendes, når de samlede indtægter og omkostninger på serviceydelsen og færdiggørelsesgraden på

balancedagen kan opgøres pålideligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele, herunder betalinger,

vil tilgå selskabet. Som færdiggørelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i forhold til de forventede sam-

lede omkostninger på serviceydelsen.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

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

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af

sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af salgsvær-

dien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

Værdiansættelse tager blandt andet udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-

lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
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Regnskabspraksis

som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

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.

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.

Finansielle gældsforpligtelser

Gæld til finansieringsinstitutter måles ved første indregning til dagsværdien af det betalte eller modtagne

vederlag. Efter første indregning måles gæld til finansieringsinstitutter til dagsværdi ligesom investerings-

ejendomme.

Ændring af dagsværdien af de finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen under posten

”Værdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte låneomkostninger ved optagelse af finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen

under posten ”Finansielle omkostninger”.

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