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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Ledelsespåtegning

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

december 2014 for Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. juli 2015

Direktion

Vagn Rasmussen
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2014, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabs-

praksis.  Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere 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 er uden væsentlig fejlinformation.

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

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et

årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er

passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-

dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis

er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af

årsregnskabet.

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

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Odense, den 3. juli 2015

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab

Søren Bech Sørensen
Statsautoriseret revisor
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS
Gerthasvej 2
5000 Odense C

CVR-nr.: 17 47 77 81
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Odense Kommune

Direktion Vagn Rasmussen

Revision Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230  Odense M
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2014 udviser et overskud på kr. 258.781, og selskabets balance pr. 31.

december 2014 udviser en egenkapital på kr. 4.033.133.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles i overensstemmelse med årsregnskabsloven og

regnskabspraksis indenfor området til dagsværdi.

Målemetoden er baseret på et forventet afkast af investeringen, hvorfor metoden er forbundet med en vis

usikkerhed. I den udstrækning markedsrenten, investors afkastkrav eller ejendommenes forhold i øvrigt

ændres, påvirkes ejendommens værdi.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne måling af selskabets investeringsejendomme er udtryk for

den aktuelle markedsværdi.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2014
kr.

2013
t.kr.

Bruttofortjeneste 433.668 428

Værdireguleringer af investeringsaktiver og tilhørende gæld -13.528 410

Resultat før finansielle poster 420.140 838

Finansielle indtægter 1 21.830 8

Finansielle omkostninger -97.285 -98

Resultat før skat 344.685 748

Skat af årets resultat 2 -85.904 -33

Årets resultat 258.781 715

Resultatdisponering

Overført resultat 258.781 715

258.781 715
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Balance 31. december

Note 2014
kr.

2013
t.kr

Aktiver

Investeringsejendomme 8.741.652 8.733

Materielle anlægsaktiver 3 8.741.652 8.733

Anlægsaktiver i alt 8.741.652 8.733

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 1

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.424.663 698

Andre tilgodehavender 13.579 12

Tilgodehavender 2.438.242 711

Likvide beholdninger 64.800 49

Omsætningsaktiver i alt 2.503.042 760

Aktiver i alt 11.244.694 9.493
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Balance 31. december

Note 2014
kr.

2013
t.kr

Passiver

Selskabskapital 200.000 200

Overført resultat 3.833.133 3.574

Egenkapital 4 4.033.133 3.774

Hensættelse til udskudt skat 1.116.685 1.130

Hensatte forpligtelser i alt 1.116.685 1.130

Gæld til realkreditinstitutter 5.798.660 4.334

Huslejedeposita og forudbetalt leje 159.168 159

Langfristede gældsforpligtelser 5 5.957.828 4.493

Selskabsskat 98.721 83

Anden gæld 12.500 13

Periodeafgrænsningsposter 25.827 0

Kortfristede gældsforpligtelser 137.048 96

Gældsforpligtelser i alt 6.094.876 4.589

Passiver i alt 11.244.694 9.493

Eventualposter m.v. 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Noter til årsrapporten

2014
kr.

2013
t.kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 10.200 8

Kursreguleringer indtægter 11.630 0

21.830 8

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 98.720 84

Årets udskudte skat -12.816 -51

85.904 33

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme
kr.

Kostpris 1. januar 3.819.062

Kostpris 31. december 3.819.062

Værdireguleringer 1. januar 4.914.208

Årets værdireguleringer 8.382

Værdireguleringer 31. december 4.922.590

Regnskabsmæssig værdi 31. december 8.741.652

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2014 er der anvendt et gennemsnitlig afkastkrav

på 4,75%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,50 4,75 5,00

Dagsværdi 9.218.457 8.741.652 8.312.528

Ændring i dagsværdi 476.805 0 -429.124
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Noter til årsrapporten

4 Egenkapital

Selskabskapital Overført resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 200.000 3.574.352 3.774.352

Årets resultat 0 258.781 258.781

Egenkapital 31. december 200.000 3.833.133 4.033.133

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 4.334.354 5.798.660 0 5.798.660

Huslejedeposita og forudbetalt
leje 158.828 159.168 0 159.168

4.493.182 5.957.828 0 5.957.828

6 Eventualposter m.v.

Virksomheden indgår i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne hæfter

ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter på udbytte, renter og royalties

inden for sambeskatningskredsen.

Selskabet indestår som selvskyldnerkautionist for koncernselskabers mellemværende med Jyske Bank.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Noter til årsrapporten

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.799, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2014  udgør t.kr. 8.742.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 10.000, der giver pant i ovenstående grunde og

bygninger. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for engagement med pengeinstitut.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS for 2014 er aflagt i overensstemmel-

se med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdiregulering-

er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger og nedskrivninger. 

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 sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Generelt

Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets

udløb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostinger og administration. Opkrævede bidrag til

dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den

regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er

dagsværdi primo med tillæg af forbedringer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler m.v.

Finansielle poster

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen m.v.

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 tilknyttede danske virksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i

dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Ejendomme under opførsel måles til kostpris.

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig

vurderingsmand eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en

afkastbaseret model.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ved anvendelse af en afkastbaseret model opgøres værdien af basis af investeringsejendommens

driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav. Forrentningskravet er fastsat til 4,75%.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre

omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

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.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives

til imødegåelse af forventede tab.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

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 aconto-

skatter.

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 indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. 

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. I de tilfælde, hvor opgørelse af

skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den

planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Ændring i udskudt skat, som følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen. For inde-

værende år er anvendt en skattesats på 22%.
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Ejendomsselskabet Frederiksgade 40. Odense ApS

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er målt til dagsværdi og reguleringer foretages over resultatopgørelsen. Dagsværdien

opgøres som kursværdien af de underliggende obligationer på priorietetsgæld.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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