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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015 for Victor Gruppen Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet og koncernregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets og

koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter for 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 20. juni 2016

Direktion

Torben Bo Olsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Victor Gruppen Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet og koncernregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet og koncernregnskabet for Victor Gruppen Ejendomme ApS for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2015, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabs-

praksis. Årsregnskabet og koncernregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet og koncernregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab og et koncernregnskab, der giver et retvisende

billede i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kon-

trol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab og et koncernregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet og koncernregnskabet på grundlag af vores

revision. Vi har udført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yder-

ligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og

udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet og koncernregnskabet er uden

væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet og koncernregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering,

herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet og koncernregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er rele-

vant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab og et koncernregnskab, der giver et retvisende bil-

lede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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, og om ledelsens

regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af årsregnskabet og

koncernregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet og koncernregnskabet giver et retvisende billede af selskabets og

koncernens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets og

koncernens aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet og koncernregnskabet. Det er på denne

baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-

skabet og koncernregnskabet.

Esbjerg, den 20. juni 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Alex Nyholm

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Victor Gruppen Ejendomme ApS

Hovedvagtsgade 8, 1. th.

1103 København K

CVR-nr.: 36 42 76 12

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: København

Direktion Torben Bo Olsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stormgade 50

6700 Esbjerg
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Koncernoversigt

Moderselskab
Victor Gruppen Ejendomme ApS
Nom. DKK 2.550.000

Konsoliderede 
dattervirksomheder

100%
HCAB 27 ApS
Nom. DKK 50.000

84%
GS 209 ApS
Nom. DKK 2.780.000

50,1%
KG 37 ApS
Nom. DKK 80.000
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for Victor Gruppen Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Års- og koncernregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at drive investerings- og finansieringsvirksomhed, herunder med fast

ejendom.

Udvikling i året

Koncernens resultatopgørelse for 2015 udviser et underskud på TDKK 1.608, og koncernens balance pr. 31.

december 2015 udviser en negativ egenkapital på TDKK 1.550.

Selskabet har i 2015 tabt hele selskabskapitalen. Det er ledelsens vurdering, at selskabskapitalen kan

reetableres ved egen indtjening eller alternativt ved en kapitaludvidelse.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Koncern Moderselskab

Note 2015

TDKK

2014

TDKK

2015

TDKK

2014

TDKK

Bruttotab -844 -1.848 -72 -37

Indtægter af kapitalandele i

dattervirksomheder 0 0 -1.551 -2.453

Finansielle indtægter 2 140 1 111 0

Finansielle omkostninger 3 -1.334 -951 -114 -14

Resultat før skat -2.038 -2.798 -1.626 -2.504

Skat af årets resultat 4 430 356 18 12

Resultat før minoritetsinteresser -1.608 -2.442 -1.608 -2.492

Minoritetsinteressers andel af

dattervirksomheders resultat 0 559 0 0

Årets resultat -1.608 -1.883 -1.608 -2.492

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat -1.608 -2.492

-1.608 -2.492
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Balance 31. december

Aktiver

Koncern Moderselskab

Note 2015

TDKK

2014

TDKK

2015

TDKK

2014

TDKK

Investeringsejendomme 26.530 28.831 0 0

Materielle anlægsaktiver 26.530 28.831 0 0

Kapitalandele i dattervirksomheder 5 0 0 0 145

Finansielle anlægsaktiver 0 0 0 145

Anlægsaktiver 26.530 28.831 0 145

Tilgodehavender fra salg og

tjenesteydelser 2 2 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede

virksomheder 4.048 2.200 2.340 2.228

Tilgodehavender hos associerede

virksomheder 1.350 0 0 0

Andre tilgodehavender 34 161 0 2

Selskabsskat 421 297 18 12

Periodeafgrænsningsposter 6 6 0 0

Tilgodehavender 5.861 2.666 2.358 2.242

Likvide beholdninger 19 67 1 50

Omsætningsaktiver 5.880 2.733 2.359 2.292

Aktiver 32.410 31.564 2.359 2.437
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Balance 31. december

Passiver  

Koncern Moderselskab

Note 2015

TDKK

2014

TDKK

2015

TDKK

2014

TDKK

Selskabskapital 2.550 2.550 2.550 2.550

Overført resultat -4.100 -2.442 -4.100 -2.492

Egenkapital 6 -1.550 108 -1.550 58

Minoritetsinteresser 7 0 30 0 0

Hensættelse til udskudt skat 164 173 0 0

Hensættelser vedrørende

kapitalandele i tilknyttede

virksomheder 0 0 1.406 0

Hensatte forpligtelser 164 173 1.406 0

Gæld til realkreditinstitutter 13.483 16.500 0 0

Anden gæld 1.506 1.486 0 0

Langfristede gældsforpligtelser 8 14.989 17.986 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 8 367 342 0 0

Kreditinstitutter 0 67 0 0

Leverandører af varer og

tjenesteydelser 188 42 0 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 17.121 11.477 2.492 2.351

Gæld til associerede virksomheder 726 642 0 0

Anden gæld 380 697 11 28

Periodeafgrænsningsposter 25 0 0 0

Kortfristede gældsforpligtelser 18.807 13.267 2.503 2.379

Gældsforpligtelser 33.796 31.253 2.503 2.379

Passiver 32.410 31.564 2.359 2.437

Kapitalforhold 1

Eventualposter og øvrige

økonomiske forpligtelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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Noter til årsregnskabet

1 Kapitalforhold

Selskabet har i 2015 tabt hele selskabskapitalen, hvorfor det er omfattet af selskabslovningens regler om

kapitaltab. Det er ledelsens forventning, at selskabskapitalen kan reetableres ved egen indtjening eller

alternativt ved en kapitaludvidelse. Det ultimative moderselskab har afgivet en støtte- og

tilbagetrædelseserklæring gældende frem til 31. december 2016.

Koncern Moderselskab

2015

TDKK

2014

TDKK

2015

TDKK

2014

TDKK

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede

virksomheder 137 0 111 0

Andre finansielle indtægter 3 1 0 0

140 1 111 0

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede

virksomheder 847 294 114 14

Renteomkostninger associerede

virksomheder 58 0 0 0

Andre finansielle omkostninger 429 657 0 0

1.334 951 114 14

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -421 -297 -18 -12

Årets udskudte skat -9 -59 0 0

-430 -356 -18 -12

5 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris primo 2.598 0

Tilgang i årets løb 0 2.598

Kostpris ultimo 2.598 2.598
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Noter til årsregnskabet

Moderselskab

2015

TDKK

2014

TDKK

5 Kapitalandele i dattervirksomheder (fortsat)

Værdireguleringer primo -2.453 0

Årets resultat -1.551 -2.453

Værdireguleringer ultimo -4.004 -2.453

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 1.406 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0 145

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel

GS 209 ApS København DKK 2.780.000 %84

KG 37 ApS København DKK 80.000 %50,1

HCAB 27 ApS København DKK 50.000 %100

6 Egenkapital

Koncern

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

TDKK TDKK TDKK

Egenkapital primo 2.550 -2.442 108

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 -50 -50

Årets resultat 0 -1.608 -1.608

Egenkapital ultimo 2.550 -4.100 -1.550

Moderselskab

Egenkapital primo 2.550 -2.492 58

Årets resultat 0 -1.608 -1.608

Egenkapital ultimo 2.550 -4.100 -1.550

Selskabskapitalen består af 2.550.000 anparter à nominelt TDKK 1. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.
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Noter til årsregnskabet

Koncern

2015

TDKK

2014

TDKK

7 Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser primo 30 151

Afgang i årets løb 0 -559

Øvrige egenkapitalbevægelser -30 438

Minoritetsinteresser ultimo 0 30

8 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Koncern Moderselskab

2015

TDKK

2014

TDKK

2015

TDKK

2014

TDKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 12.271 15.105 0 0

Mellem 1 og 5 år 1.212 1.395 0 0

Langfristet del 13.483 16.500 0 0

Inden for 1 år 367 342 0 0

13.850 16.842 0 0

Anden gæld

Efter 5 år 1.169 1.309 0 0

Mellem 1 og 5 år 337 177 0 0

Langfristet del 1.506 1.486 0 0

Inden for 1 år 122 35 0 0

Øvrig kortfristet gæld 257 662 11 28

Kortfristet del 379 697 11 28

1.885 2.183 11 28
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Noter til årsregnskabet

Koncern Moderselskab

2015

TDKK

2014

TDKK

2015

TDKK

2014

TDKK

9 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve, der giver pant i

investeringsejendomme til en samlet

regnskabsmæssig værdi af 26.530 28.600 0 0

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst. Koncernens

selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet Victor Gruppen Holding ApS.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Victor Gruppen Ejendomme ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Koncern- og årsregnskab for 2015 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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 fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Konsolideringspraksis

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Victor Gruppen Ejendomme ApS samt virksomheder, hvori

moderselskabet direkte eller indirekte besidder flertallet af stemmerettighederne, eller hvori moderselska-

bet gennem aktiebesiddelse eller på anden måde har en bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori

koncernen besidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udøver betydelig men ikke bestem-

mende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder.

Ved konsolideringen sammendrages poster af ensartet karakter. Koncerninterne indtægter og omkostnin-

ger, aktiebesiddelser, udbytter og mellemværender samt realiserede og urealiserede interne gevinster og

tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder elimineres.

Moderselskabets kapitalandele i de konsoliderede dattervirksomheder udlignes med moderselskabets

andel af dattervirksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort på det tidspunkt, hvor koncern-

forholdet blev etableret.
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Regnskabspraksis

Minoritetsinteresser

Ved opgørelse af koncernresultat og koncernegenkapital anføres den del af dattervirksomhedernes resultat

og egenkapital, der kan henføres til minoritetsinteresser, som særskilte poster i resultatopgørelsen og

balancen. Minoritetsinteresser indregnes til den regnskabsmæssige værdi  af de overtagne aktiver og for-

pligtelser på tidspunktet for erhvervelse af dattervirksomheder.

Ved efterfølgende ændringer i minoritetsinteresser, hvor koncernen bevarer kontrollen med dattervirksom-

heden indregnes vederlaget direkte på egenkapitalen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Ved salg af varer indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte varer er overgået til

køber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele ved salget

vil tilgå koncernen.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posterne ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder” og ”Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske selskaber i Victor Gruppen Holding-koncernen.  Selskabsskat

fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af

sammenlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af salgsvær-

dien svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.

Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurdeer

forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller

omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder

ofte ikke indtræder som forventet.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre,

om der er indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.
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Regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmæssige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identi-

ficerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af positiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af en reste-

rende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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.
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Regnskabspraksis

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån som realkreditlån og pantebrevslån, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu med

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til dagsværdi ligesom

investeringsejendomme.

Ændring af dagsværdien af de finansielle gældsforpligtelser indregnes i resultatopgørelsen under posten

"Værdiregulering af investeringsaktiver" under "Bruttotab".

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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