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REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2015 for Flodvej Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vianser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarup, den 18. januar 2016

Direktion

rik Johansen

Bestyrelse
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Mogens Nygaard
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VH REVISION
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLEARINGER

Til kapitalejerne i Flodvej Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret drsregnskabet for Flodvej Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2015, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig 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 udfoert revisi-
onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlov-
givning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlzgger og udforer revisionen for at opna hoj grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for va-
sentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ristkovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formilet 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 regnskabsmassige skon
er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 perioden 1. januar - 31. december

2015 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til note 1 "Usikkerhed ved indregning og maling"
samt note 2 vedrorende verdiansattelsen af selskabets investeringsejendom. Vi er enige i beskrivelsen af usik-
kerhederne og ledelsens valg af regnskabspraksis.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLERINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har 1 henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget ydetligere handlin-

ger i tilleg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
1 ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse med drsregnskabet.

Odense, den 18. januar 2016

VH Revision
Registrerede Revisorer ApS

CVR nr. 17 87 10 80 Cm

ad Johansen Susanne Nielsen
keret revisor Registreret revisor, CMA




Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Pengeinstitut

Revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Flodvej Ejendomme ApS

Bredgade 87
5560 Aarup

Telefon:
Telefax:
E-mail:

CVR-nr.:
Kommune:
Regnskabsar:

Poul Juhl Fischer
Christian Fischer
Henrik Johansen
Mogens Nygaard

Henrik Johansen
Totalbanken A/S
Bredgade 95
5560 Aarup

VH Revision

64 43 33 82 /24 83 15 91
64 43 33 87
hj@familiebolig.dk

333637 45
Assens
1. januar - 31. december

Registrerede Revisorer ApS

Borstenbindervej 12B

5230 Odense M
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LEDELSESBERETNING
Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje ejendomme.

Vasentlige @ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Flodvej Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopgorelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opni arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ndrede regnskabsmassige skon af belob, der
tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vardi kan miles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende miles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet af-
legges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pi balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabspo-
sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab
Bruttofortjenesten/-tab bestar af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, andre driftsindtag-
ter, ejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsztning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgoerelsen i takt med, at lejen optjenes i hen-
hold til de indgiede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regnskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgorelser under a'contoskatteordningen mv. Udbytte fra andre
kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes 1 resultatopgorelsen med
den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-
ringer direkte pa egenkapitalen.

Zndring i udskudt skat som felge af ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan
henfores til 4rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte pa
egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtzgter og kapitalgevinster ved et eventu-
elt efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes rligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardianszttelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra en afkastbaseret model, hvor ejendommens ordinzre driftsresultat kapitaliseres
med en diskonteringsfaktor fastsat ud fra ledelsens forventninger samt evrige ejendomme i det geografiske om-
rade.

/Endringer i dagsvardien indregnes 1 resultatopgorelsen under posten "Vzrdiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres

med nedskrivning til imedegielse af forventede tab.
Nedskrivninger til tab opgores pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrorende efterfolgende

regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig
og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrorende aktier, hvor opgorelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pi grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, miles til den
vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte netto-
skatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som felge af @ndrin-
ger 1 skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Selskabsskatteprocenten nedszttes gradvist fra 25% til 22% i indkomstarene 2014 — 2016. Udskudt skat males
pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vere gzeldende, nir den ud-
skudte skat forventes udlost som aktuel skat. Effekten af 2ndringen af dette regnskabsmzssige skon er indreg-
net med kr. -351.484.

Gaeldsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved linoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsvardi.

Andringer 1 dagsvacrdien indregnes i resultatopgorelsen under vardireguleringer af mvesteringsejendomme.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer samt anden gzld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szrskilt post under gzldsforpligtelser.



11

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......ccoo..cooooooooovooeeeeeoeoo

Veardireguleringer af investeringsejendomme...............o.oooe..........

DRIFTSRESULTAT...

Andre finansielle INALERGLEL ..ottt

Andre finansielle indtzgter fra tilknyttede virksomheder ...........

Andre finansielle omkoStniNGer ..vuvvvveeoooeceeoeeeeeeeeee

RESULTAT FOR SKAT .....ccoooouoovoiieiooroeeeoeeeeoeeeeooo)

Beregnede skatter.............

ARETS RESULTAT....

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret ..........ooo.oveevveeevrvoeronrr.

Overfort resultat.............

danrevi
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2015 2014
1.794.356 1.705.832
99.954 -530.587
1.894.310 1.175.245
673 733
501.102 618.783
-520.193 -536.974
1.875.892 1.257.787
-88.546 -116.103
1.787.346 1.141.684
1.700.000 1.000.000
87.346 141.684
1.787.346 1.141.684
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2015 2014
AKTIVER
Grunde og bygninger ... 33.372.287 33.372.287
Matetielle anlepsaltiver . ... summmmmmmisimismsimami 33.372.287 33.372.287
ANLAEGSAKTIVER ..o i i i o rasesssssseses 33.372.287 33.372.287
Tilgodehavender hos tilknyttede vicksomheder.........ovceveecennnccn.. 11.972.175 12.327.704
Andre tilgodehavender.........cocvvieiinniniieiiec e 770 0
Periodealorensningsposteri i einsessssursssicsiis 2.902 0
Tilgodehavender ............cooovveiovreeceieeiiniocsicceeeesere e 11.975.847 12.327.704
Likvide beholdOitges ... cuimsmminimimunssesmmasmsasssmsssns 313.266 31.330
OMSAETNINGSAKTIVER.......ooooooeeeeeeeeeeeee e e eveieeersssieenons 12.289.113 12.359.034

AKTIVER ..ottt 45.661.400 45.731.321
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

2015 2014
PASSIVER
Vitksomhedskapital.......c.cociveiommrininisssicssessenseessesomsresssessessastosrases 80.000 80.000
OVELfOrt FESUIEAT ..ovevieeeeeeeeeeeeee oo 15.238.967 15.151.622
BEGENKAPETAL o i i it e sssos oo 15.318.967 15.231.622
Hens=zttelse til udskudt SKat....oc.coooreeerieeeeressesssesseess s seeessnns 4.329.110 4.630.593
HENSATTE FORPLIGTELSER ....oocoooomooooeeeo, 4.329.110 4.630.593
Prioritetsgaeld.......c.oooiirieieieceeee e 22.912.602 23.361.557
Langfristede gaeldsforpligtelser.........c..coocoovvvrrrnenne.... 22.912.602 23.361.557
Kortfristet andel af langfristede gzldsforpligtelser ..................... 344.395 335.117
Leveranderer af varer og tjenesteydelser......coocovvvnmnnnieseiienne. 25.281 0
SelSKABSSKAL 1.vuvivies et 338.610 465.206
Anden gaeld ... 692.435 707.226
Udbytte: foriresnskabsheet. i s i ooy 1.700.000 1.000.000
Kortfristede galdsforpligtelser............cccooovoevrvoiorrrorrranee.. 3.100.721 2.507.549
GALDSFORPLIGTELSER ..o 26.013.323 25.869.106
PASSIVER ..o 45.661.400 45.731.321

Eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

Usikkerhed ved indregning og miling

Selskabets investeringsejendomme miles i overensstemmelse med irsregnskabslovens § 38 og udvikling i
regnskabspraksis indenfor omradet. Miling af investeringsejendomme til dagsvardi medferer, at vardien
af investeringsejendomme i balancen lobende reguleres til dagsvzerdi og denne vardiregulering fores via
resultatopgerelsen.

Det er ledelsens opfattelse, at det for indevarende ir har varet vanskeligt at finde dagsvardien ud fra
handler med direkte sammenlignelige ejendomme, hvorfor verdiansattelsen er fundet ud fra diskonte-

ringsmodeller med afszt i ledende magleres markedsrapporteringer.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvaerdien af selskabets investeringsejendom er retvisende og forsvarlig
ud fra den valgte strategi.

Til illustration af felsomheden af afkastkrav henvises til note 2.
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NOTER
Investerings-
ejendom
2 Materielle anlegsaktiver

O S EPES, DI st isiassrinsvssnmmss snsvesssassasntanessenssssns sasssssesssosanseso s bes s siaste suvitn S 5 deniebnis 13.531.948
TAIGANG 1 ALELS LD oottt 0
AN A A Il s s R A R R 0
Kostpris 31. december 2015 ..ottt ee e s s s s s sees e 13.531.948
Wimnd el RO EI [T coaeusrmnscussovouanenioss o I S A s sssntanen 19.840.339
Vardireguleringer 31. december 2005, ..o 19.840.339
Bogfort vaerdi ultimo................cccoocoooi e 33.372.287

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2015 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i in-
tervallet 4,75 % - 5,75 %.

Felsomhedsanalyse:

/ndringer 1 skon over afkastsatserne har vasentlig betydning for milingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indregnede vzrdi af investeringsejendommen i balancen samt i vardireguleringen i re-
sultatopgorelsen. Markedsudviklingen kan medfore et 2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstiende oversigt viser, hvorledes milingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nir afkastsatserne zn-
dres 1 henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Vardi af ejendom Regnskabsmassig Regulering

Afkast % kr. vaerdi kr.
kr.

4,75 36.885.158 55972287 3.512.871

5,00 35.040.900 33.372.287 1.668.613

5,25 33.372.286 33.372.287 0

5,50 31.855.364 33.372.287 -1.516.923

5,75 30.470.348 33.372.287 -2.901.939
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NOTER

Forslag

til resultat-
Primo disponering Ultimo

3 Egenkapital

Virksomhedskapital.......cooooreevcrierinann. 80.000 0 80.000
Overfort 1eSUltat ..o vvv e ceeeeeeeeeenne 15.151.621 87.346 15.238.967
15.231.621 87.346 15.318.967

Geldialt primo  Geldialt uldmo Kortfristet andel — Geld efter 5 ar

4  Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgzeld.......cccooeriunena. 23.696.675 23.256.996 344.394 20.833.613

23.696.675 23.256.996 344.394 20.833.613

5 Eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber 1 koncernen. Selskabet hzfter ubegraenset og solidarisk
med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Familiebolig Holding A/S,
CVR nr. 36 42 84 57, for oplysning om storrelsen af haftelsen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvzrende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Pantebelob Aktivets bogforte vaerdi

Ejendommen Dyreholm 1-8+10-22 23.674.000 333722817
(lige nr.) 2765 Smoerum
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