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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for FCF Ejendomme ApS  for regnskabsåret 2016. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 

31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016. 

 

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

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

  

 

Præstø, den 17. maj 2017. 

 
 

 

Direktion 

 

 

 

 

Finn C. Larsen  

 

 



Den uafhængige revisors erklæringer 

 
 

 3 

Til kapitalejerne i FCF Ejendomme ApS  

 
Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for FCF Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der 

omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 

årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 

31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i 

overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit 

”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale 

etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt 

vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er 

tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 
Fremhævelse af forhold i regnskabet 

Vi henleder opmærksomheden på årsregnskabets note 6. Det fremgår heraf, at der er usikkerhed forbundet ved 

indregning og målingen af grunde og bygninger på i alt 5.865 tkr. Ledelsen har ved regnskabsafslutningen vurderet, at 

værdien af ejendommene svarer til dagsværdien. Vi har ikke grundlag for at anlægge en anden vurdering heraf. Vores 

konklusion er ikke modificeret vedrørende dette forhold. 

 
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 for nødvendig for at 

udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at oplyse 

om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af 

regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller 

ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, uanset 

om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et 

højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale 

standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når 

sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med 

rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som 

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  
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Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 

der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. 

Herudover:  

 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, 
der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig 
fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser 
kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern 
kontrol.  

 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der 
er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets 
interne kontrol.  

 

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmæssige 
skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  

 

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er 
passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores 
konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige 
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.  

 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, 
samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et 
retvisende billede heraf. 

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af 

revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som 

vi identificerer under revisionen. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med 

sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse 

overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen 

eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven.  
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet 

og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i 

ledelsesberetningen. 

 

 

Nykøbing F., den 17. maj 2017 

 

Lou Revision 

registreret revisionsaktieselskab 

CVR 31579309 

 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets formål er ifølge vedtægterne at virksomhed med ejendomme, herunder bygge- og anlægsvirksomhed samt 

enhver i forbindelse hermed stående virksomhed. 

 

Usikkerheder ved indregning og måling 

Ejendommene er værdiansat efter de principper, som er beskrevet under anvendt regnskabspraksis. For ejendommene, 

der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrentningskravet, som markedet måtte 

have til ejendommen, og derved have smittende effekt på ejendommenes værdi. Afkastkravet afspejler renten, som man 

vil kunne forvente at få ved et eventuelt kontrolleret salg. Afkastsatsen er fastsat ud fra ledelsens vurdering og er 

behæftet med en vis usikkerhed, da der for tiden ikke er et velfungerende marked. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som 

er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som væsentligt vil forrykke vurderingen af 

virksomhedens forhold. 
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Årsrapporten for FCF Ejendomme ApS for 2016 er aflagt efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte 

regler fra klasse C. 

 

Ændring i anvendt regnskabspraksis 

Selskabet har med virkning fra 1. januar implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfører følgende ændring for 

indregning og måling for: 

 

Gæld vedrørende investeringsejendomme 

Gæld til finansiering af investeringsejendomme måles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gælden målt til 

dagsværdi. 

 

Beløbsmæssige effekter 

Den beløbsmæssige effekt af praksisændringen – i forhold til tidligere praksis – er på balancedagen 2016: 

 

 Egenkapital forøges med 108.128 kr. 

 Gældsforpligtelser formindskes med 138.625 kr. 

 Hensættelser forøges med 30.497 kr. 

 Årets resultat før skat forøges med 138.625 kr. 

 Årets skat af praksisændringen udgør 30.497 kr. 

 Årets resultat efter skat forøges med 108.128 kr. 
 

Praksisændringen har ikke medført en ændring af sammenligningstallene. 

 

Generelt om indregning og måling 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af finansielle 

aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 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. 

 

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. 

 

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 eventuelle afdrag samt 

tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.  

 

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. 
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RESULTATOPGØRELSEN 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger er 

sammendraget i posten ”Bruttofortjenesten” 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 

regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget. 

 

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer 

Råvarer og hjælpematerialer forbrugt ved udlejning af ejendomme i året. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, nedskrivning 

af tilgodehavender m.v. 

 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre omkostninger til social sikring 

m.v. af selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige 

myndigheder. 

 

Finansielle poster 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede 

og urealiserede kursgevinster og –tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valutat, amortisering af 

realkreditlån sam tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v.  

 

Skat af årets resultat 

Skat af årets resultat omfatter årets skat og årets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med udgangspunkt i 

årets resultat før skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtægter og omkostninger. Ved beregningen er anvendt en 

skatteprocent på 22. 

 

BALANCEN 

 

Materielle anlægsaktiver 

Grunde og bygninger (beregnet dagsværdi – ÅRL § 38) 

 

Investeringsejendomme måles til dagsværdi.  

 

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastsættelse af investeringsejendommenes dagsværdi. I 

diskonteringsgrundlaget indgår nettohuslejeindtægterne med fradrag af alle omkostninger der kan henføres til de enkelte 

ejendommes drift, herunder også en andel af fælles administrationsomkostninger. 

 

Diskonteringsfaktoren er fastsat ud fra et afkastniveau på 6,5% i gennemsnit. 
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Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelsen. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi reduceret med nedskrivning 

til imødegåelse af forventede tab. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 

regnskabsår. 

 

Selskabsskat og udskudt skat 

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. 

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og 

skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer amortiseret 

kostpris i al væsentlighed til nominel restgæld. 

 

Selskabsskat, periodeafgrænsningsposter og øvrige ikke-finansielle forpligtelser måles til nettorealisationsværdi. 

 

 



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 

 
  Note  2016  2015 

    kr.  tkr. 
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Bruttofortjeneste    142.760  134 

       

Personaleomkostninger  1  0  6 

Ordinært resultat før finansielle poster    142.760  128 

       

Værdiregulering ejendomme    -2.000  166 

Andre finansielle indtægter    329  0 

Andre finansielle omkostninger    148.560  138 

Resultat før skat    -7.470  156 

       

Skat af årets resultat  2  -12.148  38 

Årets resultat    4.678  118 

       

       

       

Forslag til resultatdisponering       

       

Overført fra tidligere år    408.505  290 

Årets resultat    4.678  118 

Til disposition    413.183  409 

       

Overført til næste år    413.183  409 

Disponeret i alt    413.183  409 

       



Balance 31. december 

 
  Note  2016  2015 

    kr.  tkr. 
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Aktiver       

       

Grunde og bygninger    5.865.385  5.867 

Materielle anlægsaktiver i alt    5.865.385  5.867 

       

Anlægsaktiver i alt    5.865.385  5.867 

       

Andre tilgodehavender    17.279  19 

Tilgodehavender i alt    17.279  19 

       

Likvide beholdninger    0  0 

       

Omsætningsaktiver i alt    17.279  20 

Aktiver i alt    5.882.664  5.887 



Balance 31. december 

 
  Note  2016  2015 

    kr.  tkr. 
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Passiver       

       

Selskabskapital    81.000  81 

Overført resultat    413.183  409 

Egenkapital i alt  3  494.183  490 

       

Hensættelse til udskudt skat    155.185  167 

Hensatte forpligtelser i alt    155.185  167 

       

Gæld til realkreditinstitutter    4.860.293  5.057 

Kortfristet del af langfristet gæld    -23.600  -23 

Langfristede gældsforpligtelser i alt  4  4.836.693  5.034 

       

Kortfristet del af langfristet gæld    23.600  23 

Kreditinstitutter i øvrigt    45.377  0 

Leverandører af varer og tjenesteydelser    59.727  22 

Anden gæld    267.898  152 

Kortfristede gældsforpligtelser i alt    396.602  196 

       

Gældsforpligtelser i alt    5.233.295  5.230 

Passiver i alt    5.882.664  5.887 

       

       

Usikkerhed ved indregning og måling  5     

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  6     

Eventualposter m.v.  7     
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1  Personaleomkostninger  2016  2015 

    kr.  tkr. 

  Løn, gager og vederlag  0  6 

  Personaleomkostninger i alt  0  6 

       
 

2  Skat af årets resultat  2016  2015 

    kr.  tkr. 

  Udskudt skat af årets resultat  -12.148  38 

  Skat af årets resultat i alt  -12.148  38 

 

3  Egenkapital  Selskabs- 

kapital 

 Overført 

resultat 

 I alt 

    kr.  kr.  kr. 

  Saldo primo  81.000  408.505  489.505 

  Årets resultat  0  4.678  4.678 

  Saldo ultimo  81.000  413.183  494.183 

       
 

4  Langfristede gældsforpligtelser     

       

  Følgende del af gælden forfalder til betaling efter 5 år: kr. 4.773.926,41     
 

5  Usikkerhed ved indregning og måling     

       

  Dagsværdig af investeringsejendomme er opgjort på grund af en af ledelsen fastsat afkastsat på 6,5%. 
Afkastsatsen på 6,5% er behæftet med en vis usikkerhed. En afkastsats på 7,5% vil medføre en 
dagsværdi på DKK 5.083.333 og et afkastkrav på 5,5% vil 

    

  medføre en dagsværdi på DKK 6.931.818. Der henvises i øvrigt til ledelsesberetningens afsnit under 
usikkerhed ved indregning og måling. 
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6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser     

       

  Til sikkerhed for mellemværende med kreditinstitut og realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve 
i ejendommene med nom. DKK 5.194.000. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med DKK 
5.865.385. 

    

       

 

7  Eventualposter m.v.     

       

  Ingen.     

       

 


