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SELSKABSOPLYSNINGER 1

Selskab

FLA Ejendomme 1, Greve ApS

Baldershøj 24 A, 1.tv.

2635  Ishøj

CVR-nummer 31 49 57 84

8. regnskabsår

Hjemsted: Ishøj

Direktion

Dennis Angelsø

Revision

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Buddingevej 312

2860 Søborg

CVR-nr. 19263096

Kenny Madsen, statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING 2015 2

Hovedaktiviteter

FLA Ejendomme 1, Greve ApS' hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været udlejning af

ejendomme.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets aktiviteter udviste i regnskabsåret et resultat før skat på t.kr. 7.270 og har således indfriet de

forventninger, der var stillet til året. Der er i regnskabsåret foretaget værdiregulering af ejendomme

med i alt t.kr. 5.971.

Selskabets egenkapital udgør t.kr. 9.659 og soliditetsgraden udgør 14,5% på statustidspunktet.

Selskabets erhvervsejendomme har været fuldt udlejede i hele regnskabsåret. 

Der er i regnskabsåret endvidere investeret i en række beboelsesejendomme. På tidspunktet for 

regnskabsaflæggelsen er disse ligeledes fuldt udlejet.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er ikke indtrådt betydningsfulde begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som kan have

indflydelse på bedømmelsen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2015.

Den forventede udvikling 

Der forventes et positiv resultat i næste regnskabsår.
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LEDELSESPÅTEGNING 3

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar  - 31. december 2015 for 

FLA Ejendomme 1, Greve ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er min 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 regn-

skabsåret 1. januar  - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ishøj, den 15. juni 2016

I direktionen

Dennis Angelsø
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER 4

Til kapitalejeren i FLA Ejendomme 1, Greve ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for FLA Ejendomme 1, Greve ApS for regnskabsåret 1. januar  -

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 overens-

stemmelse 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.

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 regnskabs-

året 1. januar  - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER 5

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget 

yderligere handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund 

vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Søborg, den 15. juni 2016

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

(CVR-nr. 19263096)

Kenny Madsen

statsautoriseret revisor
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 6

Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt

anerkendt regnskabspraksis. 

Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-

melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

ÆNDRET REGNSKABSOPSTILLING

På baggrund af selskabets aktiviteter med udlejning af ejendomme er årsregnskabslovens skemakrav

fraveget ved benævnelsen af enkelte regnskabsposter.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægterne indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes

værdireguleringer 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 afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-

førsler som følge af ændrede regnskabsmæssige 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

forpligtelser 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 eksisterer på balancedagen.

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

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
CK

YJ
-1

V6
1S

-4
D

N
CB

-O
M

V8
P-

O
XI

M
3-

40
FB

2



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 7

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-

positioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte

på egenkapitalen.

Tilgodehavender og gæld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopgørelsen 

under finansielle indtægter og omkostninger.

RESULTATOPGØRELSEN

Resultatopgørelsen er artsopdelt.

Lejeindtægter

Selskabets lejeindtægter omfatter opkrævning af husleje for regnskabsåret.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder de til ejendommene direkte henførebare driftsomkostninger. 

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre 
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 

fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Andre finansielle indtægter og øvrige finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-

fortjenester og -tab samt amortisering af gæld til realkreditinstitutter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

Skat af årets resultat og selskabsskat

Skat af årets resultat udgør 23,5% af det regnskabsmæssige resultat korrigeret for ikke indkomst-

skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af årets resultat er sammensat af den forventede skat af årets skattepligtige indkomst reguleret

for årets forskydning i udskudt skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændring i skattesatser 

indregnes i resultatopgørelsen. 

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernselskaber med FLA Holding, Greve ApS som

administrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i 

forhold til deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med

refusion vedrørende skattemæssige underskud. 

Selskabsskat samt sambeskatningsbidrag vedrørende regnskabsåret, som ikke er afregnet på 

balancedagen, klassificeres som selskabsskat under enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtgørelse og rentetillæg er indregnet un-

der finansielle indtægter og omkostninger.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme omfatter ejendomme, som besiddes med henblik på at opnå afkast af

den investerede kapital samt en eventuel kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringejendomme værdiansættes enten til skønnet dagsværdi opgjort med udgangspunkt

i ejendommens nettoafkast og et afkast baseret på en individuel vurdering af den enkelte type 

ejendom, eller til vurdering foretaget af uafhængig vurderingsmand.

Ændringer i den skønnede dagsværdi føres i resultatopgørelsen. Via resultatdisponeringen 

overføres nettoopskrivninger efter skat i posten "overført resultat" under egenkapitalen.

Afholdte omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold

til anskaffelsestidspunktet og som derved forbedre ejendommens fremtidig afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede 

egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

Som følge af at investeringsejendommene er vurderet til skøn af dagsværdien foretages der ikke

afskrivninger på disse.

Småanskaffelser under kr. 12.800 er omkostningsført i resultatopgørelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste/tab ved salg er medtaget i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter og andre

driftsomkostninger.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

PASSIVER

Egenkapital

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post under egenkapitalen. 

Hensættelser til udskudt skat

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode. Der er hensat til udskudt skat 

med 22% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver

og forpligtelser. Skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud indgår i 

opgørelsen af den udskudte skat, såfremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver måles til nettorealisationsværdi, hvorved de indregnes med den værdi, som 

de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig 

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere årrække, er noteoplyst

under eventualaktiver. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende 

til dagsværdi. Positive og nagative dagsværdireguleringer af afledte finansielle instrumenter indgår 

i andre tilgodehavender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder

betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes direkte på egenkapitalen under 

overført resultat reguleret for årets skat på dagsværdireguleringen. Indtægter og omkostninger 

vedrørende sikringstransaktionerne overføres fra egenkapitalen ved realisation af det sikrede og 

indregnes i samme regnskabspost som det sikrede.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder

betingelserne for sikring af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-

opgørelsen sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse. Dags-

værdien af disse afledte finansielle instrumenter indregnes i samme balancepost som det sikrede.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter indregnes til låneprovenuet på optagelsestidspunktet. Efterfølgende

opgøres gæld til realkreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og låneomkostninger fordeles

herved over lånets løbetid ved omregning til den effektive rente på optagelsestidspunktet.

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt

Gæld til kreditinstitutter indregnes til låneprovenuet på optagelsestidspunktet. Efterfølgende

opgøres gæld til kreditinstitutter til amortiseret kostpris. Kurstab og låneomkostninger fordeles

herved over lånets løbetid ved omregning til den effektive rente på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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RESULTATOPGØRELSE 11

1. JANUAR  - 31. DECEMBER 2015

Note 2015 2014

Lejeindtægter 5.456.680 2.544.566

Ejendomsomkostninger -1.628.170 -828.197

Andre driftsindtægter 6.619 1.574.444

Værdireguleringer af ejendomme og tilhørende 

forpligtelser 6.011.516 0

Andre eksterne omkostninger -384.993 -472.386

1 Personaleomkostninger -777.377 -491.892

Af- og nedskr. på materielle anlægsaktiver -3.333 0

RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT 8.680.942 2.326.535

2 Øvrige finansielle omkostninger -1.410.486 -1.140.677

RESULTAT FØR SKAT 7.270.456 1.185.858

3 Skat af årets resultat -1.555.423 -162.419

ÅRETS RESULTAT 5.715.033 1.023.439

RESULTATDISPONERING

Årets resultat foreslås disponeret således:

Overført resultat 5.715.033 1.023.439

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 0

ÅRETS RESULTAT 5.715.033 1.023.439
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015 12

AKTIVER

Note 31/12 2015 31/12 2014

4,8 Investeringsejendomme 65.596.922 33.188.026

4,8 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 46.667 0

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER 65.643.589 33.188.026

ANLÆGSAKTIVER 65.643.589 33.188.026

Andre tilgodehavender 1.082.154 301.445

Periodeafgrænsningsposter 37.651 34.723

TILGODEHAVENDER 1.119.805 336.168

LIKVIDE BEHOLDNINGER 6.000 5.073.031

OMSÆTNINGSAKTIVER 1.125.805 5.409.199

AKTIVER I ALT 66.769.394 38.597.225

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: S
CK

YJ
-1

V6
1S

-4
D

N
CB

-O
M

V8
P-

O
XI

M
3-

40
FB

2



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015 13

PASSIVER

Note 31/12 2015 31/12 2014

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført resultat 9.159.109 2.649.630

5 EGENKAPITAL 9.659.109 3.149.630

3 Hensættelse til udskudt skat 2.893.975 795.900

HENSATTE FORPLIGTELSER 2.893.975 795.900

Gæld til realkreditinstitutter 15.133.734 13.732.397

6 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 15.133.734 13.732.397

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 171.495 4.644.257

Kreditinstitutter i øvrigt 13.454.670 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 646.503 152.508

Gæld til tilknyttede virksomheder 17.437.515 8.871.017

Skyldig sambeskatningsbidrag 127.798 0

Anden gæld 7.244.596 7.251.516

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 39.082.577 20.919.298

GÆLDSFORPLIGTELSER 54.216.311 34.651.695

PASSIVER I ALT 66.769.394 38.597.225

7 Eventualforpligtelser

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER 14

1 Personaleomkostninger 2015 2014

Gager og lønninger 699.359 453.375

Pensioner 46.786 32.240

Andre omkostninger til social sikring 14.280 4.118

Personaleomkostninger i øvrigt 16.952 2.159

I ALT 777.377 491.892

2 Øvrige finansielle omkostninger 2015 2014

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 463.851 734.820

Finansielle omkostninger i øvrigt 946.635 405.857

I ALT 1.410.486 1.140.677

3 Selskabsskat og udskudt skat

Ifølge resul-

Selskabsskat Udskudt skat tatopgørelse 2014

Skyldig pr. 1/1 2015 0 795.900

Skat af årets resultat 127.798 1.651.691 1.779.489 -345.615

Indregnet på egenkapital -224.066 508.034

Refusion, sambeskatning 0 446.383

SKYLDIG PR. 31/12 2015 127.798 2.893.975

SKAT AF ÅRETS RESULTAT 1.555.423 162.419
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NOTER 15

4 Anlægs- og afskrivningsoversigt,

materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel Investerings-

og inventar ejendomme I ALT 31/12 2014

Kostpris pr. 1/1 2015 0 34.740.123 34.740.123 31.138.084

Tilgang i året 50.000 26.437.966 26.487.966 3.602.039

KOSTPRIS PR. 31/12 2015 50.000 61.178.089 61.228.089 34.740.123

op- og nedskrivninger pr. 1/1 2015 0 -1.552.097 -1.552.097 -1.552.097

Årets opskrivninger 0 5.970.930 5.970.930 0

Årets nedskrivninger -3.333 0 -3.333 0

OP- OG NEDSKR. PR. 31/12 2015 -3.333 4.418.833 4.415.500 -1.552.097

REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI PR. 31/12 2015 46.667 65.596.922 65.643.589 33.188.026

Selskabets ejendomme omfatter erhvervsejendomme beliggende i Storkøbenhavn samt erhvervs- og beboelses-

primært i Region Sjælland. Erhvervsejendommene har blandet anvendelse blandt andet kontor, værksted og lager.

Ved værdiansættelsen af erhvervsejendomme i Storkøbenhavn, efter en afkastbaseret metode, er anvendt 

forrentningsprocenter i intervallet 6% - 9,50 %.

Ved værdiansættelsen af erhvervs- og beboelsesejendomme i Region Sjælland, efter en afkastbaseret metode, er 

anvendt forrentningsprocenter i intervallet 9% - 11%.
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NOTER 16

5 Egenkapital 31/12 2015 31/12 2014

Virksomhedskapital pr. 31/12 2015 500.000 500.000

Overført resultat pr. 1/1 2015 2.649.630 3.427.394

Dagsværdiregulering af afledt finansielt instrument 794.446 -1.801.203

Overført af årets resultat 5.715.033 1.023.439

Overført resultat  pr. 31/12 2015 9.159.109 2.649.630

Egenkapital pr. 31/12 2015 9.659.109 3.149.630

Virksomhedskapitalen består af 500 stk. aktier á kr. 1.000. Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

6 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag Restgæld

31/12 2015 31/12 2014 næste år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 15.305.229 18.376.654 171.495 14.447.755

I ALT 15.305.229 18.376.654 171.495 14.447.755 Pe
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NOTER 17

7 Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for modervirksomheds engagement med kreditinstitut.

Selskabet indgår i sambeskatningen med øvrige koncernselskaber og hæfter solidarisk med

de øvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af

renter, royalties og udbytte. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten 

for FLA Holding, Greve ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan

medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

8 Pantsætninger og

sikkerhedsstillelser

Ejerpantebrev, nom. t.kr. 9.217, i selskabets grunde og bygninger med en balanceværdi

på t.kr. 65.597 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.

Realkreditpantebrev, nom. t.kr. 32.109, i selskabets grunde og bygninger med en 

balanceværdi på t.kr. 65.597 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.

9 Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har indgået operationel leasingkontrakt om leasing af varebil. 

Leasingforpligtelsen udgør ca. t.kr. 73.
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