-
Deloitte
Statsautoriseret

Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

@stre Havnepromenade 26, 4. sal
9000 Aalborg

Telefon 98 79 60 00

Telefax 98 79 60 01
www.deloitte.dk

FRAM Ejendomme ApS
Kaerlundsvej 28

9000 Aalborg

CVR-nr. 37833371

Arsrapport 2018

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 29.04.2019

Dirigent

Navn: Keld Stenbro Ramlov

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited



FRAM Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang
Ledelsesberetning

Resultatopggrelse for 2018

Balance pr. 31.12.2018

Egenkapitalopggrelse for 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

kasthomsen/19.02.2019 - 10:11/W.8.0.3 AS2/MStC_C Selskaber/E.45.2018 Status II: 0

10

13



FRAM Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

FRAM Ejendomme ApS
Kaerlundsvej 28

9000 Aalborg

CVR-nr.: 37833371
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2018 - 31.12.2018

Direktion
Keld Stenbro Ramlov

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018 for FRAM Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 29.04.2019

Direktion

Keld Stenbro Ramlov
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i FRAM Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af 3rsregnskabet for FRAM Ejendomme ApS for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma& virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet “"Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA'’s etiske regler) og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med 5rsregnskabs|oven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erkleering om udvidet
gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 29.04.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen Sami Nikolai El-Galaly
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34173 MNE-nr. mne42793
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og udleje fast ejendom samt anden dermed beslaegtet virk-
somhed efter ledelsens skgn.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat efter skat udviser et overskud p& 903 t.kr. i forhold til 1.128 t.kr. sidste &r, hvilket anses
for tilfredsstillende. Egenkapital udger 5.960 t.kr. efter disponering af arets resultat.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2018 2017
Note kr. kr.
2.515.203 2.615.155
(678.988) (678.704)
1.836.215 1.936.451
2 (678.670) (484.808)
1.157.545 1.451.643
3 (254.659) (323.136)
902.886 1.128.507
200.000 0
702.886 1.128.507
902.886 1.128.507
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2017

Note kr. kr.

Grunde og bygninger 20.083.327 20.663.205
Materielle anlaegsaktiver 4 20.083.327 20.663.205
Kapitalandele i associerede virksomheder 3.700.000 3.600.000
Finansielle anlaegsaktiver 5 3.700.000 3.600.000
Anlaegsaktiver 23.783.327 24.263.205
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 834.530 0
Andre tilgodehavender 0 42.970
Tilgodehavender 834.530 42.970
Omsatningsaktiver 834.530 42.970

Aktiver 24.617.857 24.306.175
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgaeld

Deposita

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Personaleomkostninger
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2018 2017

Note kr. kr.

50.000 50.000

5.709.879 5.006.993

200.000 0

5.959.879 5.056.993

838.839 772.619

838.839 772.619

8.997.437 9.661.622

6 8.997.437 9.661.622

6 815.268 914.294

272.901 2.428.744

1.668.982 1.618.225

348.886 224.494

5.454.749 3.047.225

689 282.774

188.439 299.185

71.788 0

8.821.702 8.814.941

17.819.139 18.476.563

24.617.857 24.306.175
1
7
8
9
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til

Overfort udbytte for

Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
50.000 5.006.993 0 5.056.993
0 702.886 200.000 902.886
50.000 5.709.879 200.000 5.959.879
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Valutakursreguleringer

@vrige finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Aktuel skat
Andring af udskudt skat

4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2018 2017
0 0
2018 2017
kr. kr.
65.414 33.697
213.256 240.105
0 11.006
400.000 200.000
678.670 484.808
2018 2017
kr. kr.
188.439 299.185
66.220 23.951
254.659 323.136
Grunde og
bygninger
kr.
22.016.098
99.110
22.115.208

(1.352.893)

(678.988)

(2.031.881)

_20.083.327
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Noter

Kapital-
andele i
associerede

virk-
somheder
kr.
5. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 3.600.000
Tilgange 100.000
Kostpris ultimo 3.700.000
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.700.000
Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat
Hjemsted form % kr. kr.

Kapitalandele i
associerede
virksomheder
omfatter:
Teglbakken, .

. Vestbjerg P/S 20,0 17.531.339 (468.661)
Nivergd P/S
Teglbakken .

Vestbjerg P/S 20,0 500.000 0

Byggeselskab P/S

Teglbakken Byggeselskab P/S har ikke offentliggjort et drsregnskab, hvorfor der udelukkende er oplyst
om den tegnede selskabskapital.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2018 2017 2018 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
6. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 815.268 914.294 8.997.437 5.758.159
815.268 914.294 8.997.437 5.758.159

7. Eventualforpligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Mariendal Holding ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
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Noter

sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld og bankgeaeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af pansatte
ejendomme udggr pr. balancedagen 20.083 t.kr.

Selskabet heaefter for traekningsret i associerede virksomheder ydet af pengeinstitut. Traekningsretten er
50 mio. kr. hvoraf Fram Ejendomme ApS heefter pro rata i henhold til ejerandel svarende til 10 mio. kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev nom. 2.000 t.kr. i selskabets grunde og bygninger til sikkerhed for kon-
cernselskabers mellemveerende med pengeinstitut. Sikret bankgeeld i koncernselskaber udggr pr.
31.12.2018 i alt 16.445 t.kr.

9. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den stgrste koncern:
Mariendal Holding ApS, Kaerlundsvej 28, Aalborg

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Mariendal Holding ApS, Kaerlundsvej 28, Aalborg
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomszetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter, som indregnes i resultatopggrelsen, nar lejen overgar. Netto-
omsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder ejendomsomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder nettokurstab vedrgrende gaeld samt
tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Mariendal Holding ApS og alle dennes danske dattervirksomheder. Den
aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skatte-
pligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives
ikke pa grunde.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger (restvaerdi 1.654.990 kr.) 30 ar
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvindings-
vaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere ud-
bytter vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en saerskilt
post i ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.



