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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2015 for FF 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.

Kgbenhavn K, den 26. maj 2016.

Direktion

Flemming Nielsen
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Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejerne i FF Ejendomme ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for FF 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 planlaegger 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 vaesentlig 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 det har pavirket vores konklusion, henviser vi til oplysningerne i ledelsesberetningen samt note 6, om usikkerhed
ved indregning og maling af grunde og bygninger pa i alt 42.726 tkr. Ledelsen har ved regnskabsafslutningen vurderet, at

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

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

Direktion

Revisor

Hovedaktivitet

FF Ejendomme ApS
Badstuestraede 8, 1.
1209 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 33640552
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Flemming Nielsen

Lou Revision

registreret revisionsaktieselskab
Toldbodgade 11

4800 Nykgbing F.

Selskabets formal er ifglge vedtegterne at drive bygge- og

anlaegsvirksomhed samt enhver i forbindelse hermed staende virksomhed.
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er ifglge vedtaegterne at drive bygge- og anlaegsvirksomhed samt enhver i forbindelse hermed stdende
virksomhed.

Usikkerheder ved indregning og maling

Ejendommene er veerdiansat efter de principper, som er beskrevet under anvendt regnskabspraksis. For ejendommene,
der vardiansaettes 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 fa 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 veeret enkeltstaende begivenheder i regnskabsaret, som

er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende og er iseer pavirket af veaerdiregulering pd ejendomme samt
nedskrivning af tilgodehavender med i alt tdkk 3.095.

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 FF 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 vaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi 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 a@ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret 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 fraga 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 aflaegges, og som

be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

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

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

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

nedskrivning af tilgodehavender m.v.

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 indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og godtggrelse vedrgrende

acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Andring i udskudt skat som fglge af aendret 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 nettohuslejeindteegterne 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.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration - er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes driftsresultat.

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser males til amortiseret kostpris. Det svarer i al veesentlighed til nominel vaerdi

reduceret med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige

indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og

skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.
Geeldsforpligtelser
Geeld males som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer amortiseret

kostpris i al veesentlighed til nominel restgaeld.

Geeld vedrgrende investeringsejendommene er indregnet til dagsveerdi. Arets dagsvaerdiregulering indregnes i
resultatopggrelsen.

Selskabsskat, periodeafgraensningsposter og gvrige ikke-finansielle forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Nedskrivninger af omsatningsaktiver

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

Overfgrt fra tidligere ar

Arets resultat

Til disposition

Overfgrt til naeste ar

Disponereti alt

Note

2015 2014

kr. tkr.
1.431.948 237
702.764 314
556.073 0
173.110 -78
-2.542.903 16.442
37.361 21
584.698 327
-2.917.129 16.058
-1.463.564 4.412
-1.453.565 11.646
13.866.201 2.220
-1.453.565 11.646
12.412.635 13.866
12.412.635 13.866
12.412.635 13.866
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

10

Note 2015 2014
kr. tkr.

42.725.521 45.264

42.725.521 45.264

42.725.521 45.264

88.103 301

88.103 301

88.103 301

42.813.624 45.565
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Kortfristet del af langfristet gzeld

Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gzeld
Kreditinstitutter i gvrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling

Pantszaetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter m.v.

11

Note

2015 2014

kr. tkr.

80.000 80
12.412.635 13.866
12.492.635 13.946
3.613.852 5.077
3.613.852 5.077
0 0
24.706.002 24.938
-373.600 -203
24.332.402 24.736
373.600 203
771.057 663
158.300 62
1.071.777 878
2.374.734 1.806
26.707.136 26.541
42.813.624 45.565
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Noter til arsrapporten

Personaleomkostninger

Lgn, gager og vederlag til gvrige ansatte
Pensionsforpligtelse til gvrige ansatte
Andre udgifter til social sikring

Personaleomkostninger i alt

Vardiregulering ejendomme

Verdiregulering ejendom
Verdiregulering gzld

Vardiregulering ejendomme i alt

Andre finansielle omkostninger

Renteudgifter i associerede virksomheder
Renter af bankgeeld

Renter af prioritetsgaeld

Renter kreditorer

Andre finansielle omkostninger i alt

Egenkapital

Saldo primo
Arets resultat

Saldo ultimo

Langfristede geeldsforpligtelser

2015 2014

kr. tkr.

687.076 310

8.600 0

7.088 5

702.764 314

2015 2014

kr. tkr.

-2.538.464 16.449

-4.439 -7

-2.542.903 16.442

2015 2014

kr. tkr.

13.502 12

55.366 19

510.787 291

5.042 6

584.698 327

Selskabs- Overfort lalt
kapital resultat

kr. kr. kr.

80.000 13.866.201 13.946.201

0 -1.453.565 -1.453.565

80.000 12.412.635 12.492.635

Folgende del af gaelden forfalder til betaling efter 5 ar: kr. 19.769.684

Usikkerhed ved indregning og maling

12
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Noter til arsrapporten

Grunde og bygninger

Dagsveerdi er opgjort pa grundlag af en af ledelsen fastsat afkastsats. Afkastsatsen pa 6,5% er
behaftet med en vis usikkerhed. En afkastsats pa 7,5% vil medfgrer en dagsvaerdi pa 37,2 mio. kr. og
et afkastkrav pa 5,5% vil medfgrer en dagsveerdi pa 50,3

mio. kr. Der henvises i gvrigt til ledelsesberetningens afsnit om usikkerhed ved indregning og maling.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med Nykredit DKK 24.706.002 er der deponeret ejerpantebreve i
ejendommene. Ejendommenes vaerdi i arsrapporten er indregnet med DKK 42.725.521.

Til sikkerhed for Ejerforeningen @rneven/Svanevej er der tinglyst pant i egendommen med nom. DKK
15.000. Ejendommens veerdi i arsrapprten er indregnet med DKK 817.231.

8 Eventualposter m.v.

Ingen.
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 YayxDqiCUZj4Ajpu/0aFBdTstYQKbBpv3MC9eeeP6zI=


 
t6L6rc7QFh0nzRheb6Vf0LGg09QEWEp0hwnr9aSqBXTvJMDdL6uwO/QFvfCvgrGHIGTuDKuue1/i
qpjCj7IsfNBb/U4ZoduWNidIId/L8aKbZhhxsaaVVUjBUcKQhoqPz7VwBAUh+ZtPUR4IbTaKG0ta
C7I8tDGYR10PWCx5dQD5BP5LthZHW9Fi5nQHeI2Mjc8E05kSCHlkFxiasX9D1jYEtze4wF0gLLBx
A3mmBFBCYdCMxBcqtVN3+ga6QeC7xe2V9eMGXI1WcQIrgpNe4xosbMqW6vkBuBbjcGgSgxnV6Bdz
B0svC4QYq8nf7dHoZE8ynk1gusy+Q92HmmkFqA==

 
 
 ==


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXT1c2NDsgVHJpZGVudC83LjA7IFNMQ0MyOyAuTkVUIENMUiAyLjAuNTA3Mjc7IC5ORVQgQ0xSIDMuNS4zMDcyOTsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IE1lZGlhIENlbnRlciBQQyA2LjA7IEdXWDpET1dOTE9BREVEOyBHV1g6UkVTRVJWRUQ7IEdXWDpRVUFMSUZJRUQ7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge cGVubmVvLTU3NGE5YzdkZTk5MTM0LjIwMjc1Nzc4
  document_digests 
  client_ip ODkuMTQwLjQxLjI0Ng==
  TimeStamp MjAxNi0wNS0yOSAwNzozODozNyswMDAw

          


  
 
 
 
 
 
 Jqg7ciRjKvE+QHOP289Lb9xrEGzcFNSqX32udJjcpKQ=


 
vRCXCmMfnQCgftCUwgtR6tz9t1EpCQUVjQebpyvBOuhEHWXSreo2Xr3mpBW/5Fyr0xkHMBjrCF3X
ReYUWE1gBhxg7DKExQ+ldIQdWRgbAbR7/VoSayhndJETQcLwK2WXNQVqTp69e+Ns0Yc4lP4ZeWZH
UdmY7ILWy+/7kELTtrWpNW1X94uw1hHobF3EW0rISHXOHwm9g/yf7deTj4Bltb0urssdI0vOrhbE
DNNxVdsjQwmki0t0S49XnW9RIxWZvx241iw6kIb2GPUPXuTJyzSDVVxOWbx6vIEPz7jKvIVa2Ovq
8WAgYDR60WYG2+GqzduE5dx93xXBhmW+UotGPA==

 
 
 ==


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS81MC4wLjI2NjEuMTAyIFNhZmFyaS81MzcuMzY=
  challenge cGVubmVvLTU3NGRiNDUyYmE4NGM2LjIyOTEzODI4
  document_digests W3sia2V5IjoiSklGVFYtSUI0M00tVVlaWEYtVEkwNDMtMVYzNE8tMjJZVUYiLCJkaWdlc3QiOiIyMjI5MWM4ZGE4ZmY5NWRkNDc0MTdlODIwYTM5OWZiZDBkNzYyOWViMzBjYjg3NmFiMDRmODZiZTlhYzAyZGFjIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiMEVPTDYtSlhaM0UtRU44REgtVkpLRTQtMFVUSzMtQ0YxVjciLCJkaWdlc3QiOiIxYjdkYmIzMTcyM2RlMmU0OGQ3ZTViYWI4MjU4Y2Y0MzU0MTcwM2IyMDBhMGNmYjNiMWZmMzlhY2UzZTQ2MGQyIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  client_ip ODkuMTQwLjQxLjI0Ng==
  TimeStamp MjAxNi0wNS0zMSAxNTo1NzowNiswMDAw
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