HLOU)

Arsrapport for 2015
01.01.15-31.12.15

FCF Ejendomme ApS

Lertoften 3
4000 Roskilde

CVR-nr. 32338224

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 31. maj 2016.

Dirigent:

Finn C. Larsen

LOU REVISION
REGISTRERET REVISIONSAKTIESELSKAB
TOLDBODGADE 11
DK-4800 NYK@BING F.
T:5485 1133 . F: 5485 3702
CVR NR. 31579302

M E NN LOUREVISION.DK FSK”

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

Penneo dokumentnggle: OHKLG-6PQE6-PU162-MAUJ3-PONV2-FWBUX



Indholdsfortegnelse

Ledelsespategning

Den uafhangige revisors erklaeringer
Virksomhedsoplysninger
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december

Balance 31. december

Noter til drsrapporten

10

11

12

13

Penneo dokumentnggle: OHKLG-6PQE6-PU162-MAUJ3-PONV2-FWBUX



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2015 for FCF Ejendomme ApS .
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 26. maj 2016.

Direktion

Finn C. Larsen
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i FCF Ejendomme ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for FCF Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter

arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at

udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om

arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for veaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af

arsregnskabet.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 i

overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion, henviser til oplysningerne i ledelsesberetningen samt note 5, om usikkerhed ved
indregning og maling af grunde og bygninger pa i alt DKK 5.867.385. Ledelsen har ved regnskabsafslutningen vurderet, at

veerdien af ejendommene svarer til dagsveerdien. Vi har ikke fundet grundlag for at anlaegge en anden vurdering heraf.
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Erklaering i henhold til anden lovgivning og g@vrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillaeg
til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i

ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Nykgbing F., den 26. maj 2016
Lou Revision

registreret revisionsaktieselskab
CVR: 31579309

Peter Kamper

Registreret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Selskabet FCF Ejendomme ApS
Lertoften 3
4000 Roskilde

CVR-nr.: 32338224

Hjemstedskommune: Lejre

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Finn C. Larsen
Revisor Lou Revision

registreret revisionsaktieselskab
Toldbodgade 11
4800 Nykgbing F.

Pengeinstitut Nykredit Bank
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er ifglge vedtaegterne at virksomhed med ejendomme, herunder bygge- og anlaegsvirksomhed samt
enhver i forbindelse hermed staende virksomhed.

Usikkerheder ved indregning og maling

Ejendommene er veerdiansat efter de principper, som er beskrevet under anvendt regnskabspraksis. For eiendommene,
der veaerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en @&ndring i renten pavirke forrentningskravet, som markedet matte
have til ejendommen, og derved have smittende effekt pad ejendommenes vaerdi. Afkastkravet afspejler renten, som man
vil kunne forvente at f& ved et eventuelt kontrolleret salg. Afkastsatsen er fastsat ud fra ledelsens vurdering og er

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

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabsaret, som
er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vaesentligt vil forrykke vurderingen af
virksomhedens forhold.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for FCF Ejendomme ApS for 2015 er aflagt efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er den samme som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er
afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler

som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets

veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fragd selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet

for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris (hvorved der indregnes en konstant effektiv rente
over Igbetiden). Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt

tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og som

be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjalpematerialer samt andre eksterne omkostninger er

sammendraget i posten ”Bruttofortjenesten”

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden

regnskabsarets udgang. Nettoomsatning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Ombkostninger til ravarer og hjzlpematerialer

Ravarer og hjzlpematerialer forbrugt ved udlejning af ejendomme i aret.
Andre eksterne omkostninger

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

af tilgodehavender m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inkl. feriepenge og pensioner, samt andre omkostninger til social sikring
m.v. af selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige
myndigheder.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede
og urealiserede kursgevinster og —tab vedrgrende veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valutat, amortisering af

realkreditlan sam tillaeg og godtgg@relse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter arets skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med udgangspunkt i
arets resultat fgr skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indtaegter og omkostninger. Ved beregningen er anvendt en
skatteprocent pa 23,5.

Zndring i udskudt skat som fglge af sendret selskabsskat fra 23,5 pct. til 22 pct. indregnes i resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger (beregnet dagsvaerdi — ARL § 38)

Investeringsejendomme males til dagsveerdi.

Der er anvendt en afkastbaseret model til fastseettelse af investeringsejendommenes dagsveerdi. |
diskonteringsgrundlaget indgar nettohuslejeindtaegterne med fradrag af alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte
ejendommes drift, herunder ogsa en andel af faelles administrationsomkostninger.

Diskonteringsfaktoren er fastsat ud fra et afkastniveau pa 6,5% i gennemsnit.

Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vaerdi
reduceret med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende -efterfglgende

regnskabsar.
Udbytte

Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte indregnes

som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets skattepligtige
indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Galdsforpligtelser
Gald males som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer amortiseret
kostpris i al vaesentlighed til nominel restgeeld.

Selskabsskat, periodeafgraensningsposter og gvrige ikke-finansielle forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.

Gald til realkreditinstitutter (ARL § 38)
Gaelden males til dagsvaerdi (kursvaerdien pa balancedagen). Arets regulering til dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsens

finansielle poster.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Ordinzert resultat fgr finansielle poster
Verdiregulering ejendomme

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort fra tidligere ar
Arets resultat

Til disposition

Overfgrt til naeste ar

Disponeret i alt

10

Note

2015 2014

kr. tkr.
134.048 58
6.117 12
127.931 46
165.717 136
379 6
138.102 133
155.924 55
37.810 4
118.114 50
291.391 241
118.114 50
409.505 291
409.505 291
409.505 291
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

11

Note 2015 2014
kr. tkr.

5.867.385 5.704

5.867.385 5.704

5.867.385 5.704

19.332 35

19.332 35

407 33

19.739 68

5.887.124 5.772
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geeld til realkreditinstitutter
Kortfristet del af langfristet gzeld

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gzeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerheder om going concern

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter m.v.

12

Note

2015 2014

kr. tkr.

80.000 80
409.505 291
489.505 371
167.333 130
167.333 130
5.056.526 5.081
-22.710 -22
5.033.815 5.059
22.710 22
22.000 22
151.760 169
196.470 212
5.230.286 5.271
5.887.124 5.772
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Noter til arsrapporten

1 Personaleomkostninger
Lgn, gager og vederlag til gvrige ansatte

Andre udgifter til social sikring

Personaleomkostninger i alt

2 Skat af arets resultat

Udskudt skat af arets resultat

Skat af arets resultat i alt

3 Egenkapital

Saldo primo
Arets resultat

Saldo ultimo

4 Langfristede geeldsforpligtelser

2015 2014

kr. tkr.

6.117 12

0 0

6.117 12

2015 2014

kr. tkr.

37.810 4

37.810 4

Selskabs- Overfort lalt
kapital resultat

kr. kr. kr.

80.000 291.391 371.391

0 118.114 118.114

80.000 409.505 489.505

Folgende del af geelden forfalder til betaling efter 5 ar: kr. 5.022.935

5 Usikkerheder om going concern

Dagsveerdig af investeringsejendomme er opgjort pa grund af en af ledelsen fastsat afkastsat pa 6,5%.

Afkastsatsen pa 6,5% er behaeftet med en vis usikkerhed. En afkastsats pa 7,5% vil medfgre en

dagsvaerdi pa DKK 5.085.067 og et afkastkrav pa 5,5% vil
medfgre en dagsvaerdi pa DKK 6.934.182. Der henvises i gvrigt til ledelsesberetningens afsnit under

usikkerhed ved indregning og maling.
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Noter til arsrapporten

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut og realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve
i ejendommene med nom. DKK 5.194.000. Ejendommenes veaerdi er i arsrapporten indregnet med DKK
5.867.385.

7 Eventualposter m.v.

Ingen.
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