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Ledelsespåtegning
Direktionen og bestyrelsen har dags dato aflagt årsrapporten for perioden 1. oktober 2016 - 30. september
2017 for E 45 Erhvervsudlejning ApS.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig. Årsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

, den  Hedensted 18/12/2017

 Direktion

 Morten Kristoffer Larsen

 Bestyrelse

 Eva Ilse Pedersen  Morten Kristoffer Larsen

 Chris Kristoffer Hansen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i E 45 ERHVERVSUDLEJNING ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for E 45 ERHVERVSUDLEJNING ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 -
30. september 2017, der omfatter resultatopgørelse, egenkapitalopgørelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30.
september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september
2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. I
tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Horsens 18/12/2017

 Aslak Linde
Statsautoriseret revisor
ERNST & YOUNG Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR: 30700228
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er handel og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat levede op til forventningerne og anses af selskabets ledelse som tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af
årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis

Alene ændringer til præsentation og oplysninger
Selskabet har med virkning fra 1. oktober 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015 med ændringer til
årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ingen beløbsmæssig effekt for
resultatopgørelsen eller balancen i regnskabsåret eller for sammenligningstallene. Årsregnskabet er derfor
aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 
Ændringsloven har alene medført nye eller ændrede præsentations- og oplysningskrav, som er indarbejdet i
årsregnskabet.
 
På egenkapitalen har ændringen medført at reserve for opskrivning overføres til fri egenkapital i takt med
afskrivningen.
 
Anvendelse af årsregnskabslovens undtagelsesbestemmelser

Omsætningen vises af hensyn til særlige konkurrencemæssige forhold ikke, hvilket er i
overensstemmelse med bestemmelserne i årsregnskabslovens § 32, stk. 1

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på balancedagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.
 
Gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskelle mellem
balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste
årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og finansielle omkostninger.
 

Resultatopgørelse

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning i form af huslejeindtægter m.m., direkte omkostninger vedr.
nettoomsætningen samt andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
måles til dagsværdien ekskl. moms og afgifter opkrævet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne
rabatter indregnes i nettoomsætningen.
 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedr. udlejningsejendomme, administration og husleje.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Afskrivninger
Afskrivninger indeholder årets afskrivninger af materielle anlægsaktiver samt avance og tab ved løbende
udskiftning af anlægsaktiver.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta samt rentetillæg og rentegodtgørelser ved
skattebetaling.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskuds- og underskudsgivende
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende
skattemæssige underskud).
 

Balance

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Såfremt materielle anlægsaktiver har en højere værdi end kostpris med fradrag af afskrivninger, opskrives til
denne højere værdi. Opskrivningen med fradrag af udskudt skat henlægges til "Reserve for opskrivning"
under egenkapitalen.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Afskrivningsgrundlaget, som opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi samt med tillæg af
opskrivning, fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør:
 
Bygninger                                                10 - 40 år 
Kontorinventar og andet driftsmateriel     5 år
 
Der afskrives ikke på grunde.
 
Bygninger opskrives til dagsværdi. Opskrivninger og nedskrivninger heraf med fradrag af udskudt skat
indregnes direkte i egenkapitalen. Ledelsen fastsætter værdien ud fra en afkastbaseret model.
 
Dagsværdien af grunde og bygninger opgøres ud fra en afkastbaseret model. Dagsværdien, der svarer til det
beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
De centrale forudsætninger fremgår af noterne til årsregnskabet.
 
Forudsætningerne for værdiansættelsen af kontor- og lagerarealer er ud fra forventede markedspriser og et
realistisk afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Øvrige
omkostninger er fastsat ud fra historiske omkostninger og et skøn over tomgangsleje.
 
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 under afskrivninger.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab
opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Egenkapital
Reserve for opskrivninger
Reserven omfatter opskrivning af materielle anlægsaktiver i forhold til kostprisen efter fradrag af udskudt
skat. Reserven for opskrivninger reduceres med de foretagne afskrivninger, der kan henføres til
opskrivningen.
 
Selskabsskat 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
acontoskatter.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
 
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.
 
Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i alt væsentlighed svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. okt. 2016 - 30. sep. 2017

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 7.615.090 7.286.856

Personaleomkostninger  ................................................................. 1 -922.962 -807.805
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver  ................................................................................ 

2 -5.012.147 -5.845.225

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.679.981 633.826

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  ............ 114.000 571.000
Andre finansielle indtægter  .......................................................... 75.682 97.977
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................. -583.421 -648.889

Ordinært resultat før skat  ......................................................... 1.286.242 653.914

Skat af årets resultat  ...................................................................... 3 -251.266 -123.978

Årets resultat  ............................................................................... 1.034.976 529.936

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinært udbytte indregnet under egenkapitalen  ................ 0 37.000.000
Overført resultat  ............................................................................ 1.034.976 -36.470.064

I alt  ............................................................................................... 1.034.976 529.936
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Balance 30. september 2017
Aktiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Grunde og bygninger  ................................................................... 133.625.830 146.500.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ...................................... 681.923 969.373

Materielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 4 134.307.753 147.469.373

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 134.307.753 147.469.373

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ............................... 483.966 294.114
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  .......................... 11.239.378 1.637.258
Andre tilgodehavender  ................................................................ 11.501 0

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 11.734.845 1.931.372

Likvide beholdninger  .................................................................. 776.829 1.264.600

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................ 12.511.674 3.195.972

Aktiver i alt  ................................................................................ 146.819.427 150.665.345
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Balance 30. september 2017
Passiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................ 4.501.000 4.501.000
Reserve for opskrivninger  ........................................................... 37.572.512 63.312.512
Overført resultat  .......................................................................... 39.288.564 12.513.588

Egenkapital i alt  ......................................................................... 81.362.076 80.327.100

Hensættelse til udskudt skat  ........................................................ 13.181.000 14.347.000

Hensatte forpligtelser i alt  ........................................................ 13.181.000 14.347.000

Gæld til realkreditinstitutter  ........................................................ 44.460.567 48.762.005

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ........................................ 5 44.460.567 48.762.005

Gæld til realkreditinstitutter  ........................................................ 4.311.766 4.299.141
Leverandører af varer og tjenesteydelser  .................................... 0 161.557
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 18.000 0
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 2.574.619 1.504.135
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

911.399 1.264.407

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 7.815.784 7.229.240

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 52.276.351 55.991.245

Passiver i alt  ............................................................................... 146.819.427 150.665.345
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Egenkapitalopgørelse 1. okt. 2016 - 30. sep. 2017

Registreret
kapital

mv.

Reserve for
opskrivninger

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ................................................. 4.501.000 63.312.512 12.513.588 80.327.100
Forhøjelse (nedsættelse) af egenkapital som følge
af praksisændringer  ................................................ 

-21.840.000 21.840.000 0

Årets resultat  ........................................................... 1.034.976 1.034.976
Opløsning af tidligere års opskrivning  ................... -3.900.000 3.900.000 0
Egenkapital, ultimo  ................................................. 4.501.000 37.572.512 39.288.564 81.362.076

Indskudskapitalen består af 4.501 anparter á nominelt DKK 1.000. Hver anpart giver 1 stemme. Ingen
anparter er tillagt særlige rettigheder.
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016/17 2015/16

  kr. kr.

Løn og gager 905.409 790.747
Andre omkostninger til social sikring 17.533 17.058
  922.962 807.805
 
Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere udgør 3 medarbejdere for 2016/17 og 2
medarbejdere for 2015/16.

2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver

  2016/17 2015/16
  .kr kr.
Bygninger 6.798.617 6.960.494
Kontorinventar og andet driftsmateriel 241.583 213.042
Tab ved salg af materielle anlægsaktiver -2.028.053 -1.328.311
  5.012.147 5.845.225
 

3. Skat af årets resultat

  2016/17 2015/16
  kr. kr.
Aktuel skat 1.417.266 1.157.353
Ændring af udskudt skat -1.166.000 -1.033.375
  251.266 123.978
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4. Materielle anlægsaktiver i alt

 
Grunde og
bygninger

Kontorinventar
og andet

driftsmateriel

  kr. kr.

Kostpris primo 113.510.837 3.469.414
Tilgang 163.946 0
Afgang -7.729.533 -163.000

Kostpris ultimo 105.945.250 3.306.414
     
Opskrivninger primo 81.169.887 0
Årets regulering 0 0

Opskrivninger ultimo 81.169.887 0
     
Af- og nedskrivning primo 48.180.724 2.500.041
Årets afskrivning 6.798.616 241.583
Tilbageførsel ved afgang -1.490.033 -117.133

Af- og nedskrivning ultimo 53.489.307 2.624.491
     
Regnskabsmæssig værdi ultimo 133.625.830 681.923
 
Ejendommenes regnskabsmæssige værdi eksklusiv
opskrivninger udgør TDKK 85.456.
 
Centrale forudsætninger for værdiansættelsen
Ejendommene er beliggende i første række til motorvejen E 45
i Hedensted. Ejendommene er beliggende på Helge Nielsens
Allé og Lundagervej og indeholder ca. 30.000 kontor og lager.
Afkastkravet er markedskonform.

5. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 48.772.333 4.311.766 45.271.268 27.840.584
  48.772.333 4.311.766 45.271.268 27.840.584
 

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder og hæfter solidarisk med
øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat. De sambeskattede virksomheders
samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af administrationsselskabets
årsregnskab (Euro Steel 1988 ApS).
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7. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld i realkreditinstitutter TDKK 49.584, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2017 udgør TDKK 130.661.

8. Oplysning om ejerskab

Koncernforhold

Selskabet indgår i koncernregnskabet for Euro Steel 1988 ApS, Hedensted.


