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LEDELSESPATEGNING
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2014
for Futura Enghusene ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabséret

1. januar - 31. decemeber 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 31. maj 2015

DIREKTION

Gert Bjerregaard Christensen



DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til ledelsen i Futura Enghusene ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Futura Enghusene ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2014,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, 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 nodvendig 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 udfert revisionen
1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i arsregn-
skabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vasentlig fejl-
information 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 omstendighederne, 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 regnskabsmzssige skon er rimelige samt den samlede
prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraeekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og den finansielle

stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende andre forhold
Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmarksomheden p4, at selskabet har tabt over halvdelen
af sin kapital.

-fortsattes-



DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
-fortsat-
Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger

i tillaeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i
ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 31. maj 2015

REVISIONSFIRMA DELBO & LUND-LARSEN
STATSAUY ONSPARTNERSELSKAB

oych
t revisor

452/REGN14/PM
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets formal er projektudvikling af fast ejendom, herunder keb og szlge fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

USIKKERHEDER OG USZADVANLIGE FORHOLD

Efter ledelsens opfattelse, eksisterer der ikke konkrete usikkerheder eller uszdvanlige forhold, der pavirker
indregningen og mélingen i arsregnskabet.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG UKONOMISKE FORHOLD

Selskabets driftsresultat udviser for regnskabsaret et resultat pa -8.467.798 kr.

Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.

Selskabet er omfattet af de selskabsretlige regler om kapitaltab. Selskabets ledelse forventer at kunne re-
etablere egenkapitalen i de kommende ar ved driftsmassig optimering og udvikling af selskabets ejendomme.
BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pavirke selskabets
finansielle stilling.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Futura Enghusene ApS for perioden 1. januar - 31. december 2014 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

ANDRING AF REGNSKABSPRAKSIS

Selskabet har i indevarende regnskabsar indregnet dagsvardireguleringen af renteswaps i resultatopgerelsen.
Tidligere blev dagsvardireguleringen indregnet direkte pa egenkapitalen.

Praksisandringen har medfert tilpasning af sammenligningstallene og foreger sidste ars resultat for og efter skat
med kr. 4.233.561. Balancesummen og egenkapital pavirkes med kr. 0.

Den anvendte regnskabspraksis er, bortset fra ovenstaende, uendret i forhold til tidligere &r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens verdi kan maéles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effek-
tiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden arsregnskabet af-
lzgges, og som be- eller atkrefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.
RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindtzgter, indtaegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfert veerdi af solgte
ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i henhold til &rsregn-
skabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopgerelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgaet.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og lokaler mv.
-fortseettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
-fortsat-
Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende gezld og transaktioner i fremmed valuta samt godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Ekstraordinzre indtaegter og omkostninger

Ekstraordinzre indtzgter og omkostninger indeholder indtegter og omkostninger, som hidrerer fra begiven-
heder eller transaktioner, der klart afviger fra den ordinare drift og som ikke forventes at vare af tilbageven-
dende karakter.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skattemeessige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen séledes, at moderselskabet forestér afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme defineres som grunde og bygninger, en del af en bygning - eller bade grund og bygninger,
som besiddes for at opné lejeindtaegter, kapitalgevinst eller begge dele.

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes anskaffelsessum og
direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme méles herefter til dagsvaerdi og samtlige vardiregule-
ringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "Arets vaerdiregulering". Dagsvardi opgeres pa grundlag af en
normalindtjeningsmodel med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte ejendommes forventede
afkast.

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den lgbende vardiforringelse af ejendommene
afspejles i den opgjorte vaerdi.

Anskaffelser under 12.600 kr. udgiftsferes i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
-fortsaettes-



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

-fortsat-

Periodeafgrznsningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsar.

Skyldig skat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méales udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgzld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pé tidspunktet for ldnoptagelsen til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males

prioritetsgeeld til dagsveerdi.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede og associerede virk-
somheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nomi-
nel veerdi.

Finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til
dagsverdi i balancen. Verdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen.



Note

RESULTATOPGORELSE

BRUTTORESULTAT
AdministrationSOMKOSNINGET ......c.c.eveureiririeieierereieisieseseiteteeeseseseeeeeecsee e,

RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER

Dagsvardiregulering af investeringSaktiver ..............ccccoeveveeveveceevericcieieene.

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER

FinatisiCleANAtBELET . cummmmmmmmnmmvimmmmsisinionnsasosnsenrssssasssnessssssssoseseas
Finatisiclle:OMKOStIABET wwsssmmmmmmmmonmrmsmsss s G s

RESULTAT FOR EKSTRAORDINZARE INDTAGTER ........coveererurunnene
EBkstraordin®Tet MABETET cusmmvmmamssmmsmmsaisiisnssiomsmnmsessnssssssansrsessasesssssssons

RESULTAT FOR SKAT

Skat af AretS TESUIAL .......c..eeviiiiieieeeieeeee ettt e e e e e e e e e e eeseeeeeenas

ARETS RESULTAT

RESULTATDISPONERING
UABTHE! soisnsseommensesessmmmmmamssmssnmssss st s s s i5e 555 s nmomnanssrasonnnosonss
OVEITOIt TESUILAL .....vecveiieieiieeeiceeeceeeee ettt e e e e e e e e e eeeeans

DiSPONETet 1 At .....ccooviiiiiiiiiiiiiei et

2014 2013

Kr. Kr.
1.468.327 1.985.161
-682.997 -289.763
785.330 1.695.398
-6.000.000 -67.174
-5.214.670 1.628.224
21.281.195 4.234.247
-28.294.434 -4.342.665
-12.227.909 1.519.806
448.798 0
-11.779.111 1.519.806
3.311.313 -1.384.862
-8.467.798 134.944
0 0
-8.467.798 134.944
-8.467.798 134.944




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
INVEStEriNgSEIENAOMIINEG  w.vssussvsssssmsssssssmanmssesssrssissmassomsmsssnsnssssassossarsssssssvasreres

ANLAGSAKTIVERI ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelSer .............cccoovveevevveennnn..
Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed .............c.cocooiuiieveeieiiiieiciceee
Udskuidt SKATEAKLIV: iovrssssusssmsomsmsssmstimsiimmiinississnmmssnsssossonsossossomean
Tilgodehavende selskabsskat i sambeskatning ..................ccooevveveereereeeveveennnn
Andre tilgodehavender .............ccceveieiiiiiieieeeee e

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVER I ALT

10

2014 2013

Kr. Kr.
51.600.000 57.600.000
51.600.000 57.600.000
52.044 109.967
25.407.593 0
10.228.493 7.155.026
237.846 0
52.932 0
35.978.908 7.264.993
566.344 135.925
36.545.252 7.400.918
88.145.252 65.000.918




Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014

EGENKAPITAL:

SelSKabSKAPILAL .........cccuevevriririiireieieieteieieiete ettt eees
OVETTATETESTIAL woucuncssssmsiisisnmmsssinssiisisinimsmorsnisssssassorersesssessorsnsessosasasssssosss

PASSIVER

11

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTEFORPLIGTELSER:

UASKUAL SKAL oottt et e e e e s eeneeseaan

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:
PrioritetSZRIA .......cooveoveiiieiiirieiee e
Geld til tilknyttede virksomheder ..............ccoovevieviievirieieeeceececeeeeeee.

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristet gaeld ...........ccooovieveriiiereeereeceeeeeceeeeee,
GEld til PENTEIASHITIIET vuusssmmsmssmmmamonsiisiiessssismsisioionsnsmnensosesmsnssosnerarassnes
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer ..............covivvieeieeeeieeeeeierereeeeeennn,
Geld til tilknyttede virksomheder ..............cooveieveeievieiieieeieceeeeeee e,
@vrige finansielle fOrplgLElSEr ...........oeuirvivvivieiieeeieeeeeeeeeeeeeee e
ANACHBEID woscsusmsmsimssmnsmminiiissiommonmasmmorosssssesssssssssnsssssressasssasssasnssssssssssos

GALDSFORPLIGTELSER I ALT

PASSIVER I ALT

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

2014 2013

Kr. Kr.
200.000 200.000
-36.544.314 -28.076.515
0 0
-36.344.314 -27.876.515
0 0
40.834.490 42.230.805
42.992.397 0
83.826.887 42.230.805
1.379.692 1.376.800
3.210.843 43.297.851
21.142 6.904
1.350.952 1.224.952
33.137.346 3.875.969
1.562.703 864.152
40.662.678 50.646.628
124.489.565 92.877.433
88.145.252 65.000.918




Note

1

NOTER

FINANSIELLE INDTAGTER, NETTO:

Renter, tilknyttede virksomheder og andre nartstdende parter ...................
@vrige finansielle INALRGLET ..........cveereeieirieereeieieeiceee e

FINANSIELLE OMKOSTNINGER, NETTO:

Renter, tilknyttede virksomheder og andre nartstdende parter ...................
Ovrige finansielle OMKOSNINGET .......co.eoveeveerieiririeieiereiee e

SKAT AF ARETS RESULTAT:

Kostpris ultimo

12

Vardiregulering Primo ..........cceeeeieeerieeesieieeeseeeeseeteereereeseseersessensennens
ATtS AFZANG .....ovoceeeeceeeeeeeeee et s s
ATets TEGUIETING .......vvovvoveeeieeeceeeeee e

Veardiregulering ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2014 2013

Kr. Kr.
280.547 0
21.000.648 4.234.247
21.281.195 4.234.247
26.172 0
28.268.261 4.342.665
28.294.434 4.342.665
-237.846 0
-3.073.467 1.384.862
-3.311.313 1.384.862
66.620.613 66.620.613
0 0
0 0
66.620.613 66.620.613
-9.020.613 -9.020.613
0 0
-6.000.000 0
-15.020.613 -9.020.613
51.600.000 57.600.000
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NOTER
Note 2014 2013
Kr. Kr.
5 EGENKAPITAL:
Selskabskapital Primo .........cceceiriiriinieniesieieeeeeieeeeeee e, 200.000 200.000
OVerfort tidLIZETe AT .........covviviirieieieieeeeee e, -28.076.515 -28.211.459
Overfort arets resultat, jf. resultatdiSponering .............cccceeevecerirenrisreeseseeneennn. -8.467.798 134.944
-36.544.314 -28.076.515
Egenkapital ultimo -36.344.314 -27.876.515
2014
Kr.
6 UDSKUDT SKAT / UDSKUDT SKATTEAKTIV:

SALAO PIIMIO <.ttt ettt et et et et s e e s e se s e s s s et e s s s e s ese s e s eesennene -7.155.026
ATELS TEZUIETINE .....e.eoeoeeeee et sees s s e ees s eseee s eeesenees -3.073.467
SAlAO VI wxsossnsrrsssmsrrvasssmoeemsnssnssssnms s e T8 8 w553 aHSaEAEH4 5343555554450 905 040845860 hmsShnnnmmnannnnssnoen -10.228.493

Den udskudte skat kan fordeles pé folgende hovedposter:
INVeSteringSEJENAOIMME ......c.coveuiieiiiieiiietiieteietetert ettt e e es et sasesess st seseseseeseneenns -13.482.997
PTOTINESEEELA siuwssssummsssrmmsmmsssnsnmnmsssmsesms omsssss osss s s sss s ss sorsss SLs s s 1osT 53 oS e S AR s d a3 e -76.143
Skattemaessige underskud til fremfOrSel ..........c.oovivvieviiiieiiiiieieececceeceeeee e -29.966.445
-43.525.586
Udskudt skat, 23,5 % (22,0 %0) c.coveveruereieienieieirieeieseeietetee s sttt s et nens -10.228.493

7 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER:

Af de samlede langfristede geldsforpligtelser, 85.207 t.kr. forfalder 77.689 tkr. til betaling efter 5 &r.
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NOTER

2014 2013

Kr. Kr.
OVRIGE FINANSIELLE FORPLIGTELSER:
o[ [0 o) 1T 3.875.969 8.109.530
OvertagetNegatiV'VRTAL s s s s aasmsss 4.860.936 0
ATEtS TEEUICTING ..ot 24.400.441 -4.233.561
SALAO UILINO ...ttt ettt ettt ettt et enae b e e e naeeaeeneenean 33.137.346 3.875.969

Renteswaps er fordelt pa felgende aftaler:

Hovedstol kr. 63.608.000 med markedsveerdi pa kr. -7.237.539 og udleb 30/9 2020. CIBRO 3,1113%.
Hovedstol kr. 11.500.000 med markedsveerdi pa kr. -5.424.736 og udleb 30/12 2027. CIBRO 4,76%.
Hovedstol kr. 8.500.000 med markedsvardi pa kr. -4.949.411 og udleb 31/3 2037. CIBRO 4,65%.
Hovedstol kr. 28.000.000 med markedsveerdi pa kr. -12.653.126 og udleb 30/6 2027. CIBRO 5,07%.
Hovedstol kr. 26.300.000 med markedsverdi pa kr. -2.872.531 og udleb 30/6 2017. CIBRO 5,19%

SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Til sikkerhed for selskabets geeld til realkreditinstitutter, 42.138 t.kr. er der afgivet pant i selskabets ejendomme, hvis

bogforte verdi pr. 31. december 2014 andrager 51.600 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut er der deponeret ejerpantebrev nom. 21.000 t.kr. i

selskabets ejendomme, hvis bogferte vaerdi pr. 31. december 2014 andrager 51.600 t.kr.

Selskabet har afgivet kautionserkleering som selvskyldnerkautionist for felgende tilknyttede selskabers en-

gagementer med de respektive selskabers pengeinstitut:
- Real Estate Development ApS.

- Futura Bolig Administration ApS.

- Futura Ejendomsinvest ApS.

- Lejlighed Randers ApS.

- Villa Randers ApS.

Futura Enghusene ApS er sambeskattet med selskabets ultimative modervirksomhed Real Estate Development ApS og
moderselskabets gvige datterselskaber. Som helejet datterselskab hefter Futura Enghusene ApS ubegraenset og
solidarisk med de gvrige virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets haftelse

udger et storre beleb.



