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Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Selskabets investeringsejendomme er i årsrapporten målt til 86.900 t.kr. Årets dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme udgør 400 t.kr.

Årets resultat anses for tilfredsstillende, og ledelsen forventer at udviklingen fortsætter i indeværende 
regnskabsår.

Der er ikke indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning, som forrykker årsrapportens 
udsagn.

Årets resultat blev et overskud før skat på tkr. 6.794, og et overskud på tkr. 5.329 efter skat.

Usædvanlige forhold
Der er ingen usædvanlige forhold i regnskabsåret.

Der er ingen usikkerhed ved indregning og måling af regnskabsposter.

Afkastprocenten fastsættes på grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den enkelte ejendoms 
beliggenhed og type.
Den gennemsnitlige afkastprocent er fastsat til: 7,32% (2016: 7,34%).

Usikkerhed ved indregning eller måling

Ledelsesberetning

Beretning

Driftsafkastet er baseret på følgende hovedelementer:
Leje for de kommende år fratrukket omkostninger til drift, vedligeholdelse og administration.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
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Resultatopgørelse

Andre finansielle indtægter og omkostninger

Andre eksterne omkostninger

Regnskabsklasse

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang. Nettoomsætning indregnes ekskl. moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 
dagsværdien af det fastsatte vederlag.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Af- og nedskrivninger

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.

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 
del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer 
direkte på egenkapitalen. 

Andre finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Andre finansielle poster omfatter , renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån 
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herunder 
lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger m.v. I posten indgår endvidere 
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for FW Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C-virksomheder.

Nettoomsætning

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden årsrapporten 
aflægges,  og som be- eller afkræfter forhold,  der eksisterede på balancedagen.

Skat af årets resultat

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra 
henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og eventuelle gennemførte 
nedskrivningstest.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Balancen

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 
som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

For aktiver som medfører reetablering, bortskaffelse og oprydning, indregnes reetablerings-, bortskaffelses- og 
oprydningsforpligtelser som et tillæg til aktivets anskaffelsessum og afskrives over brugstiden. Forpligtelserne 
indregnes derudover i virksomhedens forpligtelser.

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 
klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Dog er investeringsejendomme opskrevet til vurderet handelsværdi på statustidspunktet.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som afkast del med et afkastkrav 
på mellem 7,0 og 8,0 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, 
hvor der tages højde for lejekontrakters løbetid, lejens størrelse, lejeres soliditet, forventet tomgang og 
ejendommenes vedligeholdelsesstand. Den tilsvarende gæld i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes 
i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Udbytte

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavender

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud 
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier:

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
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Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv.

Skyldig skat og udskudt skat

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes i 
balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseret til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Finansielle forpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter, leverandørgæld og gæld til tilknyttede 
virksomheder, indregnes ved lånoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for 
skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Hensatte forpligtelser og eventualforpligtelser
Hensatte forpligtelser indregnes i balancen når selskabet på balancedagen har en retlig eller en faktisk forpligtelse 
som resultat af en tidligere begivenhed, og det er sandsynligt, at afviklingen heraf vil medføre et træk på 
selskabets økonomiske ressourcer, samt at der kan foretages en pålidelig beløbsmæssig måling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

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.For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.

Anvendt regnskabspraksis
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Resultatopgørelse for 2017
2016

Note tkr.

Nettoomsætning 8.414.819 8.291

Vareforbrug 0 0
Andre eksterne omkostninger -1.658.063 -649

Bruttoresultat 6.756.756 7.642

2 400.000 -1.000

Driftsresultat 7.156.756 6.642

Andre finansielle omkostninger -363.088 -743

Resultat før skat 6.793.668 5.899

Skat af årets resultat 3 -1.465.148 -1.306

Årets resultat 5.328.520 4.593

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 5.328.520 4.593

I alt disponering 5.328.520 4.593

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver
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Balance pr. 31. december 2017
2016

Aktiver Note tkr.

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme 4 86.900.000 86.500

Materielle anlægsaktiver i alt 86.900.000 86.500

Anlægsaktiver i alt 86.900.000 86.500

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender
Periodeafgrænsningsposter 86.285 0

Tilgodehavender i alt 86.285 0

Likvide beholdninger 294.968 49

Omsætningsaktiver i alt 381.253 49

Aktiver i alt 87.281.253 86.549
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Balance pr. 31. december 2017
2016

Passiver Note tkr.

Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125
Overført resultat 55.842.372 50.514

Egenkapital i alt 55.967.372 50.639

Hensatte forpligtigelser
Hensættelser til udskudt skat 10.721.512 10.361

Hensatte forpligtigelser i alt 10.721.512 10.361

Gældsforpligtigelser

Langfristede gældsforpligtigelser 5
Realkreditinstitutter 15.128.562 17.615

Langfristede gældsforpligtigelser i alt 15.128.562 17.615

Kortfristede gældsforpligtigelser
Kortfristet del af langfristet gæld 5 2.500.000 2.500
Kreditinstitutter 0 700
Leverandører af varer og tjenesteydelser 27.500 25
Gæld til associerede virksomheder 2.169.442 4.500
Selskabsskat 664.664 108
Anden gæld 102.201 101

Kortfristede gældsforpligtigelser i alt 5.463.807 7.934

Gældsforpligtigelser i alt 20.592.369 25.549

Passiver i alt 87.281.253 86.549

1
Væsentlige regnskabsmæssige skøn, forudsætninger og 
usikkerheder
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0 0
Registreret 
kapital mv.

Overført 
resultat

Egenkapital primo 0 0 125.000 50.513.852

Årets resultat 0 0 0 5.328.520

0 0 0 5.328.520

Egenkapital, ultimo 0 0 125.000 55.842.372

Egenkapital, ultimo 55.967.372

Udvikling i selskabskapitalen indenfor de sidste 5 år:

Regnskabs-
året 2013

Regnskabs-
året 2014

Regnskabs-
året 2015

Regnskabs-
året 2016

Regnskabs-
året 2017

125.000 125.000 125.000 125.000 125.000

Ultimo 125.000 125.000 125.000 125.000 125.000

Alle anparter har samme stemmerettigheder.

Egenkapitalopgørelse for 2017

Selskabskapital, 
primo
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1 Væsentlige regnskabsmæssige skøn, forudsætninger og usikkerheder

Ændring i 
afkastprocent

Afkast-
procent

Ændring i 
dagsværdi

Ændring i 
resultat og 

egenkapital 
efter skat

+0,50% 7,82% -5.700 -4.446
+0,25% 7,57% -2.900 -2.262

0,00% 7,32% 0 0
-0,25% 7,07% 3.100 2.418
-0,50% 6,82% 6.300 4.914

2016
tkr.

2
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver -400.000 1.000

-400.000 1.000

3 Skat af årets resultat
Skat af årets resultat 1.104.664 1.253
Regulering af udskudt skat 360.484 53

Skat af årets resultat i alt 1.465.148 1.306

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver

Væsentlige regnskabsmæssige skøn

Noter

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi indeholder væsentlige elementer af ledelsesmæssige skøn 
over de aktuelle markedsforhold. Som anført i ledelsesberetningen, er den gennemsnitlige afkastprocent på 
balancedagen vurderet til 7,32 %.

Visse regnskabsposter måles på grundlag af vurderinger foretaget på baggrund af oplysninger og erfaringer 
som er til rådighed på tidspunktet for regnskabsaflæggelsen. Efterfølgende ændringer i de forhold, der lå til 
grund for vurderinger og skøn eller yderligere erfaring m.m., kan medføre ændringer i tidligere foretagne 
skøn eller ændringer i de parametre, som indgår i metoderne til måling af de regnskabsmæssige skøn.

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver i alt

Følsomheden ved ændring i selskabets afkastprocent er belyst i nedenstående tabel: (i 1.000 kr)



15FW Ejendomme ApS

2016
tkr.

4 Investeringsejendomme
Anskaffelsessum, primo 47.055.637 47.055

Anskaffelsessum, ultimo 47.055.637 47.055

Opskrivninger, primo 39.444.363 40.445
Årets opskrivninger 400.000 -1.000

Opskrivninger, ultimo 39.844.363 39.445

Regnskabsmæssig værdi ultimo 86.900.000 86.500

5
Afdrag 

næste år ca.
Forfald år

1 - 4 ca.
Restgæld 
efter 5 år

Gæld i alt 
ultimo

2.500.000 11.250.000 3.878.562 17.628.562

2.500.000 11.250.000 3.878.562 17.628.562

Realkreditinstitutter

Langfristede 
gældsforpligtigelser i alt

Langfristede 
gældsforpligtigelser

Noter
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