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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2016 for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 13. juni 2017

Direktion

Per Petersen

Bestyrelse

Jan Hallerup
formand

Morten Vinther Jensen Per Petersen

Jesper Fjeldsø Jensen
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-
lance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

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 Dan-
mark, 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 årsregnskabet
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, med-
mindre 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 årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspåtegning 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 besvig-
elser 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 regnskabsbrug-
erne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-
aktion 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 forår-
saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me 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 udar-
bejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbe-
vis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig 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, her-
under 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 ing-
en form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent
med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at in-
deholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-
ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

København, den 13. juni 2017

Revisionsfirmaet Claus Witt
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
CVR-nr. 34 31 38 49

Claus Witt
statsautoriseret revisor
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Forenede Erhvervs Ejendomme A/S
Aalborgvej 15
9492 Blokhus

CVR-nr.: 30 35 91 00
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 17. oktober 2007
Hjemsted: Jammerbugt

Bestyrelse Jan Hallerup, formand       
Morten Vinther Jensen
Per Petersen
Jesper Fjeldsø Jensen

Direktion Per Petersen

Revision Revisionsfirmaet Claus Witt
Statsautoriseret Revisionsvirksomhed
Winghouse, Ørestads Boulevard 73
2300  København S
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb og salg af ejendomme samt udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 6.830.041, og selskabets

balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 53.759.487.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kun-

ne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncern-

regnskab.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabsloven er ændret, så det ikke længere er muligt at klassificere foreslået udbytte

som gæld i balancen. Derudover er det ikke længere muligt at måle gæld der er tilknyttet

investeringsaktiver til dagsværdi.  Endvidere har selskabet valgt at følge anbefalingerne i

Regnskabsvejledningen for klasse B- og C-virksomheder. Som følge heraf er anvendt

regnskabspraksis ændret på følgende områder:

- Forslag til årets udbytte er præsenteret som en særlig reserve under egenkapitalen. Tidli-

gere blev forslag til udbytte indregnet som en gældsforpligtelse.

Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

For 2016 er årets resultat efter skat uændret, mens egenkapitalen pr. 31. december 2015 er

reduceret med t.kr. 19 ved måling af gæld tilknyttet investeringsaktiver til amortiseret

kostpris efter årsregnskabslovens §37.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sid-

ste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele

vil fragå selskabet, 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.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-

nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig

kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortise-

ring af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-

den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balanceda-

gen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.

Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Direkte omkostninger

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpema-

terialer, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admini-

stration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre

omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er

fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansiel-

le omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab ved-

rørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån

samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens

danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tids-

punkt, hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor

de udgår fra konsolideringen.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf al-

le betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem

de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning

hertil modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virk-

somheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt

overskud.

Årets skat, som 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 egenkapita-

len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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 vi-

deresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af

ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og

villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører

væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dags-

værdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund

af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse

af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for

det kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begi-

venheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvid-

er, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvær-

dien fremkommer.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæs-

sige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag

af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig ne-

gativ indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder ned-

skrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har

en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehaven-

det, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes

som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det

omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomhe-

der, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for Forenede Erhvervs

Ejendomme A/S, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under op-

gørelse af goodwill. 

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalande-

le i dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på vær-

diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

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

en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

12



Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Forenede Erhvervs Ejendomme A/S hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhe-

dernes selskabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-

net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-

lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag

af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets

restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets

underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-

den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder

samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-

di.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

kr.

2015

kr.

Nettoomsætning 1.278.918 1.292.643

Direkte omkostninger -231.744 -289.904

Andre eksterne omkostninger -210.325 -259.105

Bruttoresultat 836.849 743.634

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 836.849 743.634

Resultat af ordinær drift før
dagsværdireguleringer 836.849 743.634

Værdireguleringer af investeringsaktiver -1.136.000 -373.627

Resultat før finansielle poster -299.151 370.007

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7.264.632 4.434.289

Finansielle indtægter 1 575.570 580.912

Finansielle omkostninger 2 -832.704 -571.538

Resultat før skat 6.708.347 4.813.670

Skat af årets resultat 3 121.694 -24.079

Årets resultat 6.830.041 4.789.591

Foreslået udbytte 0 500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis
metode 7.584.783 4.601.254

Overført resultat -754.742 -311.663

6.830.041 4.789.591
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2016

kr.

2015

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 19.964.000 21.100.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 0 0

Materielle anlægsaktiver 19.964.000 21.100.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6 44.603.041 37.064.420

Finansielle anlægsaktiver 44.603.041 37.064.420

Anlægsaktiver i alt 64.567.041 58.164.420

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 21.889 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.751.527 14.654.247

Tilgodehavender 14.773.416 14.654.247

Omsætningsaktiver i alt 14.773.416 14.654.247

Aktiver i alt 79.340.457 72.818.667
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2016

kr.

2015

kr.

Passiver

Selskabskapital 9.470.000 9.470.000

Reserve for opskrivninger 38.423.203 30.838.420

Regulering af renteswap til markedsværdi -1.692.279 -1.928.474

Overført resultat 7.558.563 8.332.604

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 500.000

Egenkapital 7 53.759.487 47.212.550

Hensættelse til udskudt skat 8 2.182.272 2.276.036

Hensatte forpligtelser i alt 2.182.272 2.276.036

Gæld til realkreditinstitutter 10.176.878 10.298.529

Huslejedeposita 199.057 199.057

Langfristede gældsforpligtelser 9 10.375.935 10.497.586

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 335.000 330.000

Banker 1.704.470 897.617

Leverandører af varer og tjenesteydelser 6.370 2.087

Gæld til tilknyttede virksomheder 890.790 1.493.346

Gæld til associerede virksomheder 9.370.855 9.260.916

Anden gæld 715.278 848.529

Kortfristede gældsforpligtelser 13.022.763 12.832.495

Gældsforpligtelser i alt 23.398.698 23.330.081

Passiver i alt 79.340.457 72.818.667

Eventualposter m.v. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11

Nærtstående parter og ejerforhold 12
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2016

kr.

2015

kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 575.570 580.912

575.570 580.912

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 45.734 61.410

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 359.046 203.308

Andre finansielle omkostninger 427.924 306.820

832.704 571.538

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -93.764 74.681

Regulering af skat vedrørende renteswap -27.930 -50.602

-121.694 24.079
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 14.349.627

Kostpris 31. december 2016 14.349.627

Værdireguleringer 1. januar 2016 6.750.373

Årets værdireguleringer -1.136.000

Værdireguleringer 31. december 2016 5.614.373

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 19.964.000

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2016 9.400

Kostpris 31. december 2016 9.400

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 9.400

Af- og nedskrivninger 31. december 2016 9.400

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 0
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2016

kr.

2015

kr.

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2016 6.226.000 1.026.000

Tilgang i årets løb -46.162 5.200.000

Kostpris 31. december 2016 6.179.838 6.226.000

Værdireguleringer 1. januar 2016 30.838.420 26.237.166

Opskrivning til indre værdi primo, årets tilgang -365.333 1.209.234

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 182.979 0

Årets resultat 7.629.965 3.225.055

Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 137.172 166.965

Værdireguleringer 31. december 2016 38.423.203 30.838.420

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 44.603.041 37.064.420

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital

Årets

resultat

Voerbjergvej 40 ApS Jammerbugt %100 8.818.627 760.068

Sundsholmen 3-5 ApS Jammerbugt %100 6.693.553 1.679.168

Sofiendalsvej, Aalborg
ApS Jammerbugt %100 3.124.118 -616.377

Virkelyst 3 ApS Jammerbugt %100 2.453.387 165.172

Kornmarksvej 6 ApS København %100 10.902.309 -1.171.951

Fabriksparken 56 ApS København %100 8.342.252 2.133.595

Svendborgvej 5 ApS Jammerbugt %100 4.268.795 4.680.290

44.603.041 7.629.965
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

7 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Reserve for

opskriv-

ninger

Regulering

af

renteswap

til

markedsv

ærdi

Overført

resultat

Foreslået

udbytte for

regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2016 9.470.000 30.838.420 -1.928.474 8.332.604 500.000 47.212.550

Nettoeffekt ved ændring af
regnskabspraksis 0 0 0 -19.299 0 -19.299

Korrigeret egenkapital 1.
januar 2016 9.470.000 30.838.420 -1.928.474 8.313.305 500.000 47.193.251

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 0 -500.000 -500.000

Årets opskrivning 0 7.584.783 0 0 0 7.584.783

Overførsler, reserver 0 0 236.195 0 0 236.195

Årets resultat 0 0 0 -754.742 0 -754.742

Egenkapital 31. december 2016 9.470.00038.423.203-1.692.279 7.558.563 053.759.487

Selskabs-

kapital

Reserve for

opskriv-

ninger

Regulering

af

renteswap

til

markedsv

ærdi

Overført

resultat

Foreslået

udbytte for

regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2015 9.470.000 26.237.166 -1.903.184 8.369.720 500.000 42.673.702

Valutakursregulering 0 0 -274.547 274.547 0 0

Årets opskrivning 0 4.601.254 0 0 0 4.601.254

Overførsler, reserver 0 0 249.257 0 0 249.257

Årets resultat 0 0 0 188.337 0 188.337

Foreslået udbytte 0 0 0 -500.000 0 -500.000

Egenkapital 31. december 2015 9.470.00030.838.420-1.928.474 8.332.604 500.00047.212.550

Selskabskapitalen består af 9.470 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er
tillagt særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2016

kr.

2015

kr.

8 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2016 2.182.272 2.276.036

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2016 2.182.272 2.276.036

Materielle anlægsaktiver 2.417.129 2.557.599

Skattemæssigt underskud -234.857 -281.563

2.182.272 2.276.036

Forfaldstidspunkterne for udskudt skat forventes at
blive:

0-1 år 0 0

1-5 år 2.182.272 2.276.036

>5 år 0 0

Udskudt skat 31. december 2016 2.182.272 2.276.036

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2016

Gæld

31. december

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 10.628.529 10.511.878 335.000 8.448.278

Huslejedeposita 199.057 199.057 0 0

10.827.586 10.710.935 335.000 8.448.278

10 Eventualposter m.v.

Kautions- og garantiforpligtelser
Modervirksomheden 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. Eventuelle
senere korrektioner af selskabsskatter og kildeskatter vil kunne medføre, at selskabernes
hæftelse udgør et større beløb. Koncernen som helhed hæfter ikke over for andre.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

10 Eventualposter m.v. (fortsat)

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Forenede Erhvervs Ejendomme  A/S
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomståret 2013 og frem samt for kildeskat på udbytter,
renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.512, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016  udgør t.kr. 19.964.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 2.770.000 i ovenstående grunde og
bygninger. Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 2.770.000 til sikkerhed for
bankgæld, mens ejerpantebreve for kr. 0 er i selskabets egen besiddelse.

Der foreligger samhæftelse mellem selskabet moderselskab og dets datterselskaber for
så vidt angår gæld til realkreditinstitutter.

Til sikkerhed for nuværende og fremtidig mellemværende med pengeinstitut har
moderselskab Forenede Erhvervs Ejendomme A/S afgivet selvskyldner kaution over for
selskabets tilknyttede virksomheder.

Selskabet har ligeledes afgivet udbytteerklæring overfor selskabets bankforbindelse.

12 Nærtstående parter og ejerforhold

Bestemmende indflydelse

Fjeldsø Telemateriel ApS, 9492 Blokhus
Pean ApS, 9492 Blokhus
Hallerup Ejendomme ApS, 1415 København K
Rikmo Invest ApS, 9000 Aalborg

Øvrige nærtstående parter

Ingen

Transaktioner

Selskabet har tilgodehavender hos og gæld til tilknyttede virksomheder. Gælden
forrentes på markedsmæssige vilkår.

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stem-
merne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

24,98%  -  Fjeldsø Telemateriel ApS
20.00%  -  Pean ApS
44,98%  -  Hallerup Ejendomme ApS
10.04%  -  Rikmo Invest ApS
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