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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015 for Finsensvej 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.

Ikast, den 13. april 2016

Direktion

Bo Anders Olesen Jacob Eiskjær Olesen
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til kapitalejeren i Finsensvej ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Finsensvej 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.
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

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.

Herning, den 13. april 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Martin Skov Hansen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Finsensvej ApS

Finsensvej 3

7430  Ikast

CVR-nr.: 31 17 54 29

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Ikast-Brande

Hovedaktivitet Udlejning af ejendomme samt al virksomhed, som efter direktionens

skøn er beslægtet hermed.

Direktion Bo Anders Olesen

Jacob Eiskjær Olesen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Platanvej 4

Postboks 399

7400 Herning

Advokat Kromann Reumert

Rådhuspladsen 3

8000  Århus C
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

DKK

2014

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 5.128.169 4.732.681

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 -403.009 587.079

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 4.725.160 5.319.760

Personaleomkostninger 2 -1.288.431 -1.387.851

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver 3 -27.490 -33.146

Resultat før finansielle poster 3.409.239 3.898.763

Finansielle indtægter 4 2.457 3.204

Finansielle omkostninger 5 -1.255.648 -1.549.415

Resultat før skat 2.156.048 2.352.552

Skat af årets resultat 6 -513.368 -551.231

Årets resultat 1.642.680 1.801.321

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Overført resultat 1.642.680 1.801.321

1.642.680 1.801.321
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015

DKK

2014

DKK

Investeringsejendomme 8 67.527.110 67.789.747

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 7 30.852 58.342

Materielle anlægsaktiver 67.557.962 67.848.089

Anlægsaktiver 67.557.962 67.848.089

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 281.127 125.056

Periodeafgrænsningsposter 0 6.582

Tilgodehavender 281.127 131.638

Likvide beholdninger 48.702 33.810

Omsætningsaktiver 329.829 165.448

Aktiver 67.887.791 68.013.537
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2015

DKK

2014

DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Overført resultat 21.029.355 14.983.994

Egenkapital 9 21.154.355 15.108.994

Hensættelse til udskudt skat 10 3.155.621 3.253.833

Hensatte forpligtelser 3.155.621 3.253.833

Gæld til realkreditinstitutter 31.327.095 32.808.110

Kreditinstitutter 4.805.086 7.594.547

Langfristede gældsforpligtelser 11 36.132.181 40.402.657

Gæld til realkreditinstitutter 11 1.597.487 1.376.376

Kreditinstitutter 11 2.758.988 2.412.121

Leverandører af varer og tjenesteydelser 244.520 269.553

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 3.087.044

Selskabsskat 611.580 329.960

Anden gæld 1.589.280 1.159.081

Periodeafgrænsningsposter 643.779 613.918

Kortfristede gældsforpligtelser 7.445.634 9.248.053

Gældsforpligtelser 43.577.815 49.650.710

Passiver 67.887.791 68.013.537

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 12

Nærtstående parter og ejerforhold 13
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Noter til årsregnskabet

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

2015 2014

DKK DKK

Værdiregulering af ejendomme -262.637 468.353

Tilbageførsel værdiregulering af prioritetsgæld primo -97.122 21.604

Værdiregulering af prioritetsgæld ultimo -43.250 97.122

-403.009 587.079

2 Personaleomkostninger

Lønninger 1.250.012 1.360.673

Pensioner 15.492 0

Andre omkostninger til social sikring 22.927 27.178

1.288.431 1.387.851

3 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsaktiver

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 27.490 33.146

27.490 33.146

4 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 2.457 3.204

2.457 3.204

5 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 170.277 83.015

Andre finansielle omkostninger 1.085.371 1.466.400

1.255.648 1.549.415

8



Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

6 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 611.580 329.960

Årets udskudte skat -98.212 221.271

513.368 551.231

7 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 301.301

Kostpris 31. december 301.301

Ned- og afskrivninger 1. januar 242.959

Årets afskrivninger 27.490

Ned- og afskrivninger 31. december 270.449

Regnskabsmæssig værdi 31. december 30.852

Afskrives over 2 - 5 år
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Noter til årsregnskabet

8 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 54.342.508

Kostpris 31. december 54.342.508

Værdireguleringer 1. januar 13.447.239

Årets værdireguleringer -262.637

Værdireguleringer 31. december 13.184.602

Regnskabsmæssig værdi 31. december 67.527.110

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Nedenstående oversigt angiver det anvendte afkastkrav og påvirkningen på ejendommens dagsværdi ved

ændringer i afkastkravet på henholdsvis +0,25 % og -0,25 %, hvor øvrige faktorer i dagsværdiberegningen er

uændret.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25 % Basis 0,25 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 6,26 6,51 6,76

Dagsværdi 69.376.003 67.527.111 64.211.176

Ændring i dagsværdi 1.848.892 0 -3.315.935
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Noter til årsregnskabet

9 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 14.983.994 15.108.994

Skattefrit tilskud 0 4.402.681 4.402.681

Årets resultat 0 1.642.680 1.642.680

Egenkapital 31. december 125.000 21.029.355 21.154.355

Selskabskapitalen består af 125 anparter à nominelt DKK 1.000 eller multipla heraf. Ingen anparter er tillagt

særlige rettigheder.

2015

DKK

2014

DKK

10 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 3.084.678 3.148.506

Låneomkostninger 70.943 105.327

3.155.621 3.253.833

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

11 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 24.916.292 26.435.474

Mellem 1 og 5 år 6.410.803 6.372.636

Langfristet del 31.327.095 32.808.110

Inden for 1 år 1.597.487 1.376.376

32.924.582 34.184.486

Kreditinstitutter

Efter 5 år 0 174.145

Mellem 1 og 5 år 4.805.086 7.420.402

Langfristet del 4.805.086 7.594.547

Inden for 1 år 2.758.988 2.412.121

7.564.074 10.006.668
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Noter til årsregnskabet

2015

DKK

2014

DKK

12 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 67.527.110 67.789.747

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for kreditinstitutter:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 18.868, der giver pant i grunde og bygninger

til en regnskabsmæssig værdi af 67.527.110 67.789.747

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. Det

samlede beløb fremgår af årsrapporten for JJO Invest ApS og JJO Holding 2015 ApS, der er

administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

13 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

NRE Real Estate A/S, Ikast

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for NRE Group A/S, Ikast, JJO Invest ApS, Give og for moderselskabet

JJO Holding 2015 ApS, Give.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Finsensvej 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.

Årsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. 
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,

måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for

tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og om-

kostninger.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

Bruttofortjenesten eller bruttotabet er et sammendrag af årets nettoomsætning fratrukket direkte

omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

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

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af huslejeindtægter som indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med udlejningen.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

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

mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter og amortisering af realkreditlån.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til egenkapitaltransaktioner. Den skat, der indregnes i resultatopgørelsen, klassificeres som hen-

holdsvis skat af ordinær drift og skat af ekstraordinære poster.

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Selskabet er sambeskattet med de danske koncernforbundne virksomheder. Udenlandske

dattervirksomheder er ikke omfattet af sambeskatningen. Skatteeffekten af sambeskatningen med de

danske datter virksomheder fordeles på såvel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i

forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige under-

skud). De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,

materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i

brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme indreg-

nes i kostprisen i opførelsesperioden. Alle låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen

over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

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

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015  fastsat ved anvendelse af en afkastba-

seret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrige-

ret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapi-

taliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle

driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balan-

cen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige 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:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2-5 år

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

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.

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.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Udbytte

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

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser. 

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. I de tilfælde, hvor opgørelse af

skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den

planlagte anvendelse 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.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser præsenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

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

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.

I  det omfang selskabets egen kreditrisiko kan måles pålideligt, indregnes kreditrisikoen i dagsværdien af

gælden til finansieringsinstitutter.

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.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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