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Hoved- og Nøgletal
(mio. kr.)

01.01. - 01.01. - 01.01. - 
Resultatopgørelse 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Resultat af salg og udvikling af ejendomme 107,0 13,7 52,5
Resultat af drift af ejendomme -4,1 -2,8 -3,8

Resultat af ejendomsvirksomhed 102,9 10,9 48,7
Administration m.v. -10,1 -12,6 -22,2

Resultat før finansielle poster (EBIT) 92,8 -1,7 26,5
Finansielle poster, netto 3,9 8,7 14,0

Resultat før skat 96,7 6,9 40,5
Skat af periodens resultat -24,0 -1,7 -10,1

Årets resultat 72,7 5,2 30,4
Anden indkomst 0,0 0,0 0,0

Totalindkomst 72,7 5,2 30,4

Balance pr. 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Langfristede aktiver 11,4 9,5 11,6
Kortfristede aktiver 1.203,8 1.123,1 1.123,2

Aktiver i alt 1.215,2 1.132,6 1.134,8

Egenkapital 1.151,2 1.048,4 1.093,5
Kortfristede forpligtelser 64,0 84,2 41,3

Passiver i alt 1.215,2 1.132,6 1.134,8

Nøgletal 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Afkastgrad *) 8% 1% 3%
Egenkapitalens forrentning efter skat 6% 0% 3%
Soliditetsgrad 95% 93% 96%
Indtjening pr. 100 kr. aktiekapital 260 kr. 19 kr. 111 kr.

Pengestrømsopgørelse 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Pengestrøm fra driftsaktivitet -30,3 -93,8 102,5
Pengestrøm til investeringsaktivitet 0,1 -0,6 -0,6
Pengestrøm fra finansieringsaktivitet -25,0 -75,0 -75,0
Pengestrøm i alt -55,2 -169,4 26,9

Likvider ultimo 279,7 138,7 335,0

(I henhold til Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger og Nøgletal 2005")
*)EBIT + finansielle indtægter/gns. balance
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Ledelsens Beretning 
 

I løbet af første halvår af 2010 har Freja gennemført ti ejendomssalg. Det drejer sig om Hambrosgade, 

København V, Vasegårdsvej 12, Aakirkeby, Rolighedsvej 1, Skagen, Kulsviervej 148 - 150, Lyngby, 

Hørhusvej 7, København S, Bredgade 19, Roskilde, Bysøstræde 5, Holbæk, Brogade 3, Rudkøbing, 

Peder Skrams Gade 8, København K. og Korshøjvej, Padborg.  

 

I salget af udviklingsejendomme mærkes fortsat en tilbageholdenhed. Der er fortsat træghed i 

markedet omkring byggegrunde, der henvender sig til projektudviklere. 

 

Vi må forvente, at moms på byggegrunde til boliger vil betyde, at priserne presses. I det omfang at 

indkøb af byggegrunde fremskyndes og gennemføres i år, før de nye momsregler træder i kraft ved 

årsskiftet, vil markedet i 2011 være tilsvarende mættet. Freja vil i løbet af efteråret fokusere særligt på 

at gennemføre salg af byggegrunde med færdige lokalplaner som eksempelvis Artillerivej. 

 

Væsentlige udviklingsaktiviteter 

 

Blandt Frejas aktuelle ejendomme er 19 kategoriseret som udviklingsejendomme, der via 

projektudvikling og planlægning værdiforøges i samarbejde med rådgivere og interessenter. 

  

For fem af disse er lokalplanlægningen nær sin afslutning. Samme antal står umiddelbart over for 

opstart af lokalplanlægning, og for to er der verserende fredningssager. For yderligere et par af 

ejendommene er planlægning jf. kommunernes rækkefølgeplan i den kommende periode ikke 

muliggjort, og ejendommene forsøges derfor driftoptimeret ved udlejning og omkostningsbegrænsning, 

samtidig med at indledende analyser af udviklingspotentialer gennemføres. 

  

Odense Campus - som med en forventet godkendt lokalplan ultimo oktober, der er byggeretsgivende 

for 60.000 kvm. bebyggelse - besidder formentlig et salgspotentiale allerede ultimo 2010. Den 

samlede strukturplan omfatter en bebyggelse på ca. 200.000 kvm. bebyggelse. 

  

På Carlsbergvej i Hillerød er det første betingede salg til uddannelsesinstitutionen UCC gennemført. 

Endelig godkendt lokalplan forventes primo november, og der forhandles aktuelt om yderligere salg af 

dele af de i alt godt 45.000 kvm. byggeret, hvoraf Freja besidder ca. 1/3. Projektet er udviklet i 

samarbejde med DSB Ejendomme og Hillerød Kommune, som ligeledes er grundejere på stedet. 

  

Der er på samme vis store forventninger til udviklingen af Vedbæk kaserne og ikke mindst til 

udviklingen af forsvarskommando-bygningen på stedet. Der er indledt et meget frugtbart samarbejde 

med Rudersdal Kommune om en samlet udvikling af området, og det skønnes at forudsætninger for 

salg af byggeretter til hhv. erhverv og boliger kommer tidligt på plads, og at der dermed bliver 

mulighed for at forberede salg af erhvervsbyggeretten i 2010 og planlægningen af bolig-byggeretterne 

i 2011. Samlet kan der udbydes ca. 45.000 kvm. til salg. 
 

Tilgang af ejendomme 

 

I første halvår af 2010 har Freja modtaget 31. apportindskud. Det skete ved ekstraordinær 

generalforsamling den 16. juni 2010. Her modtog Freja 11 ejendomme, hvoraf hovedparten tidligere 

har haft anvendelse som politi-, rets- eller tinghuse. Endvidere blev indskudt Det Kongelige Danske 

Musikkonservatoriums tidligere lokaler, en etageejendom, en kontorejendom og en parkeringsplads 

samt et grundareal.  
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Perioderesultater 

 

Resultat før skat blev et overskud på 96,7 mio. kr. Resultat efter skat blev et overskud på 72,7 mio. kr. 

De tilsvarende resultater 1. halvår 2009 var et overskud på 6,9 mio. kr., hhv. et overskud efter skat på 

5,2 mio. kr. 

 

Selskabets likviditet er pr. 30.06.10 positiv 279,7 mio. kr. 

 

Der er i forbindelse med halvårsrapporten hensat 9 mio. kroner til vand- og frostskadeudbedring på en 

større ejendom. 

 

Halvårsrapporten er ikke revideret. 

 

Der er ikke indtruffet hændelser siden regnskabsperiodens udløb, der væsentligt ændrer selskabets 

forventninger. 

 

 

Forventninger til hele året 

 

I E&S meddelelse fra juni opjusterede selskabet forventningerne til ”et resultat for året før skat og 

eventuelle værdireguleringer i størrelsesordenen 120-140 mio. kr. Salg af enkelte større ejendomme 

kan imidlertid betyde, at resultatet kommer til at overstige 150 mio. kr.” Denne forventning 

fastholdes. 
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Resultatopgørelse for perioden 
01.01. - 01.01. -

(t. kr.) 30.06.2010 30.06.2009 2009

Salg af ejendomme 226.299 29.000 111.098

Kostpris -115.339 -20.504 -89.419

Avance ved periodens salg 110.960 8.496 21.679

Avanceregulering, tidligere års salg 2.198 1.636 36.704

Afsat til skadesudbedring 9.000 0 0

Nedskrivning af ejendomme 0 0 10.700

Andre indtægter, netto 2.848 3.600 4.819

Resultat af salg og udvikling af ejendomme 107.006 13.732 52.502

Driftsindtægter, husleje m.v. 11.018 5.905 14.287

Driftsomkostninger -15.109 -8.691 -18.097

Resultat af drift af ejendomme -4.091 -2.786 -3.810

Resultat af ejendomsvirksomhed 102.915 10.946 48.692

Administrationsomkostninger -10.136 -12.683 -22.275

Resultat før finansielle poster (EBIT) 92.779 -1.737 26.417

Finansieringsindtægter 3.980 8.709 14.088

Finansieringsomkostninger -38 -36 -76

Finansielle poster, netto 3.942 8.673 14.012

Resultat før skat 96.721 6.936 40.429

Skat af periodens resultat -24.061 -1.750 -10.077

Årets resultat 72.660 5.186 30.352

Anden indkomst 0 0 0

Totalindkomst 72.660 5.186 30.352

Resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 0 25.000
Overført resultat 72.660 5.186 5.352

72.660 5.186 30.352
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Balance pr. 30. juni

 

(t. kr.) 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Aktiver

Langfristede aktiver
Materielle aktiver
Indretning af lejede lokaler, driftsmateriel og inventar 749 961 858

Materielle aktiver i alt 749 961 858

Finansielle aktiver
Værdipapirer 4.190 4.270 4.270

Udskudt skat 5.900 3.700 5.900

Depositum 572 560 572

Finansielle aktiver i alt 10.662 8.530 10.742

Langfristede aktiver i alt 11.411 9.491 11.600

Kortfristede aktiver
Omsætningsejendomme
Ejendomme 621.237 520.498 632.994

Omsætningsejendomme i alt 621.237 520.498 632.994

Tilgodehavender
Tilgodehavende solgte ejendomme 199.705 68.964 77.220

Andre tilgodehavender 3.009 5.703 1.704

Deponeringer, ejendomssalg 100.125 377.064 68.604

Selskabsskat 0 12.145 7.723

Tilgodehavender i alt 302.839 463.876 155.251

Likvide beholdninger 279.742 138.702 334.952

Kortfristede aktiver i alt 1.203.818 1.123.076 1.123.197

Aktiver i alt 1.215.229 1.132.567 1.134.797
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Balance pr. 30. juni

(t. kr.) 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Passiver

Egenkapital
Aktiekapital 28.147 27.361 27.886

Overført resultat 1.123.015 1.020.976 1.040.616

Foreslået udbytte 0 0 25.000

Egenkapital i alt 1.151.162 1.048.337 1.093.502

Forpligtelser
Kortfristede forpligtelser
Leverandørgæld 9.814 5.735 8.398

Anden gæld 42.915 78.495 32.897

Selskabsskat 11.338 0 0

Kortfristede forpligtelser i alt 64.067 84.230 41.295

Forpligtelser i alt 64.067 84.230 41.295

Passiver i alt 1.215.229 1.132.567 1.134.797
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Resultatopgørelse, opdelt på kvartaler  

01.01. - 01.04. - 01.01. -

(t. kr.) 31.03.2010 30.06.2010 30.06.2010

Salg af ejendomme 68.531 157.768 226.299

Kostpris -46.664 -68.675 -115.339

Avance ved periodens salg 21.867 89.093 110.960

Avanceregulering, tidligere års salg 2.366 -168 2.198

Afsat til skadesudbedring 0 9.000 9.000

Nedskrivning af ejendomme 0 0 0

Andre indtægter, netto 2.848 0 2.848

Resultat af salg og udvikling af ejendomme 27.081 79.925 107.006

Driftsindtægter, husleje m.v. 4.764 6.254 11.018

Driftsomkostninger -8.269 -6.840 -15.109

Resultat af drift af ejendomme -3.505 -586 -4.091

Resultat af ejendomsvirksomhed 23.576 79.339 102.915

Administrationsomkostninger -4.933 -5.203 -10.136

Resultat før finansielle poster (EBIT) 18.643 74.136 92.779

Finansieringsindtægter 2.177 1.803 3.980

Finansieringsomkostninger -20 -18 -38

Finansielle poster, netto 2.157 1.785 3.942

Resultat før skat 20.800 75.921 96.721

Skat af periodens resultat -5.143 -18.918 -24.061

Periodens resultat 15.657 57.003 72.660

Anden indkomst 0 0 0

Totalindkomst 15.657 57.003 72.660
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Pengestrømsopgørelse

(t. kr.) 30.06.2010 30.06.2009 31.12.2009

Resultat før skat 96.721 6.936 40.429
Regulering for ikke-likvide driftsposter m.v.:
Afskrivninger 128 116 237
Nedskrivning af ejendomme 0 0 10.700
Afsat til skadesudbedring 9.000 0 0
Finansielle poster, netto -3.942 -8.673 -14.012

Pengestrøm fra primær drift før ændring i driftskapital 101.907 -1.621 37.354
Forskydning i:
Omsætningsejendomme 12.757 -44.279 -147.475
Tilgodehavender -122.992 47.218 42.961
Deponeringer, ejendomssalg -31.521 -61.664 246.796
Leverandørgæld 1.416 -791 1.871
Anden gæld 10.018 -530 -46.128
Hovedaktionær, indskud af ejendomme 0 -31.637 -31.637

Pengestrøm fra primær drift -28.415 -93.304 103.742

Finansielle poster netto, betalt 3.144 9.536 14.875

Pengestrøm fra ordinær drift -25.271 -83.768 118.617

Betalt selskabsskat -5.000 -10.000 -16.105

Pengestrøm fra driftsaktivitet -30.271 -93.768 102.512

Investeringer:
Investering i langfristede aktiver -19 -600 -630
Værdipapirer 80 0 0

Pengestrøm til investeringsaktivitet 61 -600 -630

Fremmedfinansiering:
Afdrag, prioritetsgæld og kreditinstitutter 0 0 0
Aktionær:
Udbetalt udbytte -25.000 -75.000 -75.000

Pengestrøm fra finansieringsaktivitet -25.000 -75.000 -75.000

Periodens pengestrøm -55.210 -169.368 26.882

Likvider, primo 334.952 308.070 308.070

Likvider, ultimo 279.742 138.702 334.952

Selskabet har herudover kreditfaciliteter på 140.500 271.000 125.100
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Egenkapitalopgørelse

(t. kr.)
Aktie-          

kapital
Frie

reserver
Foreslået

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2009          27.205      1.009.984          75.000      1.112.189 

Egenkapitalbevægelser i 2009

Årets resultat                    -             5.352          25.000           30.352 

Totalindkomst i alt                   -            5.352          25.000          30.352 

Årets kapitaludvidelser ved apportindskud               681           25.280                    -           25.961 

Udloddet udbytte         -75.000         -75.000 

Egenkapitalbevægelser i 2009 i alt              681          30.632        -50.000         -18.687 

Egenkapital 31. december 2009          27.886      1.040.616          25.000     1.093.502 

Egenkapitalbevægelser i 2010

Periodens resultat                    -           72.660                    -           72.660 

Totalindkomst i alt                   -          72.660                   -          72.660 

Periodens kapitaludvidelser ved apportindskud               261             9.739                    -           10.000 

Udloddet udbytte         -25.000         -25.000 

Egenkapitalbevægelser i 2010 i alt              261          82.399        -25.000          57.660 

Egenkapital 30. juni 2010          28.147      1.123.015                   -     1.151.162 

Ikke revideret Side 12 af 15

I frie reserver indgår akkumuleret (ikke udloddet) overført resultat med 1.017.914 t. kr. (945.088 t. kr.) og 
overkursfond ved emission med 105.101 t. kr. (75.888 t. kr.).
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Udviklingen i ejendomsporteføljen

Antal mio. kr. Antal mio. kr. Antal mio. kr.

Ejendomme med positiv økonomisk værdi

Saldo, indskudsværdi og forbedringer primo 55 655,7 55 483,3 55 483,3

Tilgang apportindskud og køb af ejendomme 11 90,8 16 57,1 26 241,3

Tilgang, forbedringer m. v. 3,9 7,0 13,4

Tilgang annullerede handler 0 0,0 1 43,1 1 43,7

Afgang, salg  *) 10 -106,5 10 -57,0 27 -126,0

Saldo ultimo 56 643,9 62 533,5 55 655,7

Nedskrivninger primo -22,7 -13,0 -13,0

Periodens nedskrivning 0,0 0,0 -10,7

Periodens afgang 0,0 0,0 1,0

Nedskrivninger ultimo -22,7 -13,0 -22,7

Saldo ultimo 56 621,2 62 520,5 55 633,0

I alt primo 55 633,0 55 470,3 55 470,3

I alt ultimo  **) 56 621,2 62 520,5 55 633,0

*)I denne post indgår værdien af delsalg. Kun salg af hele ejendomme indgår i antal.
**) På 1 delsalg er der indgået optionsaftale eller betinget skøde med suspensive vilkår
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Ejendomme pr. 30. juni 2010

Ejendom Oprindeligt formål
Grundareal 

m²
Etageareal 

m²

Studiestræde 8 & 10, 1455 København K Kontor/Butik                       700                       921 

H.C. Andersens Boulevard 36, 1533 København K Musikkonservatorium                    2.131                    9.299 

Artillerivej 96, 2300 København S Lagerhal og værksted                    9.398                    4.890 

Vasbygade 10 + 22, 2450 København SV Toldkammer                  78.648                  20.965 

Følager 5, 2500 Valby Grundstykke m. værksteder                  18.922                           - 

Islevgård Alle 5, 2610 Rødovre Undervisning                  41.013                    7.368 

Egegårdsvej 77, 2610 Rødovre Retsbygning                    3.606                    1.056 

Herstedlund, 2620 Albertslund (restejd.) Grundstykke                  63.283                           - 

Holsbjergvej 20, 2620 Albertslund Grundstykke                    7.458                           - 

Birkelundsvej 1, 2620 Albertslund Grundstykke                  18.195                           - 

Rolighedsvej 1, 2750 Ballerup Grundstykke                    6.398                           - 

Henrikholms Allé, 2950 Vedbæk Forsvarskommandoen/Kaserne                930.548                  26.402 

Bøgebakken 3, 3000 Helsingør Bolig                  16.522                       430 

Meulenborg Park 2, 3070 Snekkersten Bolig                  69.193                       356 

Auderødlejren, 3300 Frederiksværk Kaserne                718.725                  27.789 

Carlsbergvej 32E, 3400 Hillerød Baneterræn                    7.850                    2.362 

Frederiksborgvej 71, 3450 Allerød Grundstykke                  60.684                           - 

Industrivej 7, 3730 Nexø Fiskerikontrol  Lejet grund                       403 

Liselundvej 10, 4200 Slagelse Beboelse                    1.553                       220 

Liselundvej 12, 4200 Slagelse Højskole                  24.429                    2.442 

Slotsgade 53, 4200 Slagelse Retsbygning                    2.390                       658 

Bjergbygade 3, 4200 Slagelse Retsbygning                    1.132                       495 

Torvet 1, 4220 Korsør Domhus og arrest                       887                       840 

Observatoriet Gyldenkernesvej, 4340 Tølløse Observatorium                391.601                    2.668 

Slotsvænget 5, 4400 Kalundborg Politistation                       993                       700 

Torvet 2, 4 og 6, 4400 Kalundborg Retsbygning                    1.066                    1.094 

Volden 18, 4400 Kalundborg Retsbygning                    1.552                       874 

Algade 8, 4660 St. Heddinge Rådhus/Tinghus                    1.028                       424 

Mandehoved 9, 4660 St. Heddinge Kaserne og asylcenter                  36.135                    6.097 

Bråbyvej 45, 4690 Haslev (restejd.) Grundstykke                    1.442                       147 

Grønvej 3, 4700 Næstved Kontor og værksted                    4.788                    1.227 

Skomagerrækken 3, 4700 Næstved Retsbygning                       203                       572 

Ramsherred 3, 4700 Næstved Politistation                    1.372                    1.009 

Brovejen 4, 4800 Nykøbing F. Amtmandsbolig og kontor                    5.525                    1.699 

Skolegade 24, 4800 Nykøbing Falster Retsbygning                    1.171                       639 

Hvilested 1, 4920 Søllested Plejehjem og asylcenter                  17.456                    3.510 

Campusvej 55, 5230 Odense (restejd.) Landbrugsejendom                690.203                       242 

Kongevej 85, 6300 Gråsten Politistation og retsbygning                    3.636                    1.351 

Kongevejen 41, 6400 Sønderborg Retsbygning                    2.188                    1.770 

Sdr. Tingvej 4 A, 6630 Rødding Retsbygning                    1.906                       802 

Sct. Knuds Allé 9, 6740 Bramming Bolig og politistation                    1.173                       251 

Tingvej 39A&B, 6780 Skærbæk Senest asylcenter                    7.258                    1.277 

Bredgade 54, 7600 Struer Bolig og politistation                       770                       383 

Flyvholm 37, 7673 Harboøre Strandeng                  48.015                           - 

N. A. Christensens Vej 40, 7900 Nykøbing M. Fiskerikontrol                    3.474                       662 

Nordlandsvej 68, 8240 Risskov Kontor og laboratorium                    5.230                    2.229 

Nytorv 9, 8500 Grenå Dommerkontor                    1.688                    1.282 

Fussingsvej 8, 8700 Horsens (restejd.) Fængsel                152.949                  22.295 

Algade 14, 9300 Sæby Retsbygning                    2.712                    1.007 

Hadsundvej 7, 9575 Terndrup Domhus og arrest                    2.846                       690 

Banegårdspladen 2-4, 9700 Brønderslev Politistation og retsbygning                    3.405                       903 

Amtmandstoften 1, 9800 Hjørring Amtmandsbolig og kontor                    6.132                    1.198 

Svinget 9, 9850 Hirtshals Politistation                       865                       296 

Nytorv 19, 9900 Frederikshavn Retsbygning                    1.352                    1.317 

Toldbodvej 12, 9900 Frederikshavn Kontorejendom                    5.251                    4.782 

Toldbodvej 4, 9900 Frederikshavn Parkeringsplads                       756                           - 
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Ejendomme pr. 30. juni 2010, fortsat

Ejendomme med optionsaftale eller betinget skøde med suspensive vilkår pr. 30. juni 2010

Ejendom Oprindeligt formål
Grundareal 

m²
Etageareal 

m²

Campusvej 55, 5230 Odense, delsalg Landbrugsejendom                787.119                           - 

Ejendomme solgt i 2010

Peder Skrams Gade 8, 1054 København K Bolig, senest kontor                       320                    1.678 

Hambrosgade 13, 1562 København V (restejd.) Administration, garage og værksted                    8.456                           - 

Hørhusvej 7, 2300 København S Politistation                    2.322                    5.250 

Kulsviervej 148 og 150, 2800 Kgs. Lyngby Kontorejendom                    6.389                    1.849 

Vasegårdsvej 12, 3720 Aakirkeby Landbrugsejendom                  82.081                       651 

Bredgade 19, 4000 Roskilde Politistation                    1.701                    2.677 

Bysøstræde 5, 4300 Holbæk Politikontor og bolig                       518                       879 

Brogade 3, 5900 Rudkøbing Dommerkontor                    1.556                       565 

Korshøjvej 12 - 14, 6330 Padborg Rasteplads og restauration                    2.511                       873 

Rolighedsvej 1, 9990 Skagen Politistation og retsbygning                    8.500                    1.449 
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