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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabs-
dret 1. januar - 31. december 2017 for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 15. juni 2018
Direktion

Per Petersen

Bestyrelse

Jan Hallerup Morten Vinther Jensen Per Petersen
formand

Jesper Fjeldsg Jensen
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Forenede Erhvervs Ejendomme A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, ba-
lance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav
er naermere beskrevet i revisionsp%tegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af ars-
regnskabet™. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til
at fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde arsregnskabet pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrug-
erne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om re-
vision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som re-
aktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbe-
vis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspdtegning ggre opmaerksom p& oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pad det revisionsbevis, der er opndet frem til
datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfg-
re, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vor viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysning-
er i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 15. juni 2018

Henckel & Witt
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 39 18 86 78

Claus Witt
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10028
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Forenede Erhvervs Ejendomme A/S
Aalborgvej 15
9492 Blokhus

CVR-nr.: 30 3591 00

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 17. oktober 2007

Hjemsted: Jammerbugt

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

Direktion Per Petersen

Revision Henckel & Witt
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Winghouse, @restads Boulevard 73
2300 Kgbenhavn S
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb og salg af ejendomme samt udlejning af ejendomme.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et overskud pd kr. 5.529.866, og selskabets
balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pd kr. 59.435.060.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kun-
ne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra
hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til 5rsregnskabs|ovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncern-
regnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivhinger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele
vil fragd selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balanceda-
gen.

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Direkte omkostninger

Omkostninger til rdvarer og hjaelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjeelpema-
terialer, der er anvendt for at opnd arets nettoomsaetning.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admini-
stration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der ved-
rorer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansiel-
le omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab ved-
rorende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn
samt tillaag og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens
danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgdr i sambeskatningen fra det tids-
punkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor
de udgar fra konsolideringen.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virk-
somheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt
overskud.

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Renteomkostninger pd 18n indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veaeret vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms laengde vilkdr pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer
vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har vaeret muligt at finde dags-
veerdien ved hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund
af afkastmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse
af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for
det kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begi-
venheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.
Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvid-
er, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveer-
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 males til den forholdsmaes-
sige andel af virksomhedernes indre veerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag
af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmaessig ne-
gativ indre veerdi males 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 deekke en underbalance, der overstiger tilgodehaven-
det, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes
som reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen, i det
omfang den regnskabsmaessige veaerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomhe-
der, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Forenede Erhvervs
Ejendomme A/S, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under op-
ggrelse af goodwill.

Veaerdiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer p& vaer-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.
Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som
en forpligtelse pd tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Forenede Erhvervs Ejendomme A/S haefter som administrationsselskab for dattervirksomhe-
dernes selskabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gseldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 18nets
restgzeld. For obligationsl&n svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pd |I&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget amortisering af I&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder
samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veer-
di.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
kr. kr.

Nettoomsaetning 1.282.534 1.278.918
Direkte omkostninger -207.832 -231.744
Andre eksterne omkostninger -269.036 -210.325
Bruttoresultat 805.666 836.849
Resultat fgr af- og nedskrivninger (EBITDA) 805.666 836.849
Resultat af ordinaer drift for
dagsveaerdireguleringer 805.666 836.849
Veerdireguleringer af investeringsaktiver -428.000 -1.136.000
Resultat for finansielle poster 377.666 -299.151
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.855.144 7.264.632
Finansielle indtaegter 1 8.903.789 575.570
Finansielle omkostninger 2 -5.605.055 -832.704
Resultat fgr skat 5.531.544 6.708.347
Skat af rets resultat 3 -1.678 121.694
Arets resultat 5.529.866 6.830.041
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis
metode 1.859.275 7.584.783
Overfgrt resultat 3.670.591 -754.742

5.529.866 6.830.041
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2017 2016
kr. kr.

4 19.536.000 19.964.000
4 0 0
19.536.000 19.964.000
5 46.458.185 44.603.041
46.458.185 44.603.041
65.994.185 64.567.041
0 21.889
18.669.000 14.751.527
18.669.000 14.773.416
18.669.000 14.773.416
84.663.185 79.340.457
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Reserve for opskrivninger

Regulering af renteswap til markedsveerdi
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Huslejedeposita

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til associerede virksomheder

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter og ejerforhold
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Note 2017 2016
kr. kr.
9.470.000 9.470.000
40.282.478 38.423.203
-1.546.572 -1.692.279
11.229.154 7.558.563
6 59.435.060 53.759.487
7 2.225.047 2.182.272
2.225.047 2.182.272
9.852.998 10.176.878
209.481 199.057
8 10.062.479 10.375.935
8 336.000 335.000
1.925.967 1.704.470
67.193 6.370
1.011.000 890.790
9.065.011 9.370.855
535.428 715.278
12.940.599 13.022.763
23.003.078 23.398.698
84.663.185 79.340.457
9
10
11
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Noter til drsrapporten

1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

3 Skat af &rets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende renteswap
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

2017 2016
kr. kr.

8.903.789 575.570
8.903.789 575.570
4.777.411 45,734
336.268 359.046
491.376 427.924
5.605.055 832.704
42.775 -93.764
-41.097 -27.930
1.678 -121.694
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til drsrapporten

4

I

Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2017 14.349.627
Kostpris 31. december 2017 14.349.627
Veardireguleringer 1. januar 2017 5.614.373
Arets veerdireguleringer -428.000
Veerdireguleringer 31. december 2017 5.186.373
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 19.536.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor
investeringsejendomme males til dagsvaerdi giver det bedste udtryk for selskabets
aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultat af selskabets aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsveerdierne for selskabets investeringsejendomme er
aktuelle priser i det aktive marked for tilsvarende investeringsejendomme. I mangel af
en sddan, der defineres som vaerdien mellem en kvalificeret villig keber og en
kvalificeret villig saelger baseret pa markedsforholdene pa balancedagen.

Ledelses sk@n over veerdien af investeringsejendomme fastsaettes ud fra
markedskonforme standarder og bygger p& en vurdering af investeringsejendommenes
forventede Igbende afkast, vedligeholdelsesstand og afkastkrav. Udgangspunktet er
aktuelle priser i markedet for tilsvarende investeringsejendomme.

Den opskrevne dagsveerdi beregnes som kapitaliseret indregningsveaerdi for ejendomme,
fastlagt ud fra forventede fremtidige leje, de nuveerende lejeres evne til at opfylde
deres kontraktlige forpligtelser, tomgangsperioder, driftsomkostninger,
vedligeholdelsesbehov samt et sk@gn over afkastkravet.

Vurderingen af afkastkravet bygger pa informationer om den generelle regionale
udvikling i afkastkrav samt relevante lokale forhold. Selskabets ledelse har valgt at
optage selskabets ejendomme til en forrentningsprocent svarende til 5,6 %.

Afkastkravet kan, som fglge af de normale markedsmekanismer i ejendomsmarkedet,
afvige fra det af ledelsen fastsatte og er ikke ngdvendigvis et udtryk for den veerdi, et
salg af ejendommene kan indbringe. Dette gaelder specielt ved et eventuelt hurtigt salg.

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 0 % af lejeindtaegterne.
Driftsomkostningerne udggr mellem 11 % og 12 % af lejeindteegterne.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til drsrapporten
4 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveaerdi vurderingen pr. 31. december 2017er der anvendt et individuelt fast-
sat afkastkrav i intervallet 5,5 % - 7 %. Det kan opggres til 5,6 %.

Andringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i
resultatopggrelsen.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,10 5,60 6,10
Dagsveerdi 21.450.000 19.536.000 17.934.000
AEndring i dagsveerdi 1.914.000 0 -1.602.000
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til drsrapporten

2017 2016
kr. kr.
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 1. januar 2017 6.179.838 6.226.000
Tilgang i arets Igb 0 -46.162
Kostpris 31. december 2017 6.179.838 6.179.838
Veardireguleringer 1. januar 2017 38.423.203 30.838.420
Opskrivning til indre vaerdi primo, arets tilgang 0 -365.333
Nettoeffekt ved andring af regnskabspraksis 0 182.979
Arets resultat 1.558.558 7.629.965
Arets regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 296.586 137.172
Veerdireguleringer 31. december 2017 40.278.347 38.423.203
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 46.458.185 44.603.041

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig saledes:

Stemme- og Arets

Navn Hjemsted ejerandel Egenkapital resultat
Voerbjergvej 40 ApS Jammerbugt 100% 8.474.841 -492.203
Sundsholmen 3-5 ApS Jammerbugt 100% 5.981.072 -860.651
Sofiendalsvej, Aalborg

ApS Jammerbugt 100%  3.230.168 106.047
Virkelyst 3 ApS Jammerbugt 100% 1.142.593 -1.310.794
Kornmarksvej 6 ApS Kgbenhavn 100% 10.131.187 -771.122
Fabriksparken 56 ApS Kgbenhavn 100% 10.293.344 1.951.092
Svendborgvej 5 ApS Jammerbugt 100% 7.204.984 2.936.189

46.458.189 1.558.558
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til drsrapporten

6 Egenkapital

Reserve for

Regulering af
renteswap til

Virksomheds- opskriv- markedsveer Overfgrt
kapital ninger di resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2017 9.470.000 38.423.203 -1.692.279 7.558.563 53.759.487
Arets opskrivning 0 1.859.275 0 0 1.859.275
Arets resultat 0 0 145.707 3.670.591 3.816.298
Egenkapital 31. december 2017 9.470.000 40.282.478 -1.546.572 11.229.154 59.435.060

Selskabskapitalen bestar af 9.470 aktier & nominelt kr
seerlige rettigheder.

. 1.000. Ingen aktier er tillagt

Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

7 Hensaettelse til udskudt skat
Henseettelse til udskudt skat 1. januar 2017

Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2017

Materielle anlaegsaktiver
Skattemaessigt underskud

Forfaldstidspunkterne for udskudt skat forventes at
blive:

0-1 ar
1-5 ar
>5 ar

Udskudt skat 31. december 2017
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2.225.047 2.182.272
2.225.047 2.182.272
2.432.418 2.417.129
-207.371 -234.857
2.225.047 2.182.272
0 0
2.255.047 2.182.272
0 0
2.255.047 2.182.272
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til drsrapporten

8 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2017 2017 neeste ar efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 10.511.878 10.188.998 336.000 8.125.398
Huslejedeposita 199.057 209.481 0 0
10.710.935 10.398.479 336.000 8.125.398
9 Eventualposter m.v.
Modervirksomheden indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder.
Selskaberne haefter ubegraenset og solidarisk for danske selskabsskatter samt
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige
selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen udggr tkr. O pr. 31.
december 2017. Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter og kildeskatter vil
kunne medfgre, at selskabernes heeftelse udggr et stgrre belgb. Koncernen som helhed
haefter ikke over for andre.
Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske tilknyttede
virksomheder, og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomstdret 2013 og frem samt for kildeskat p& udbytter, renter og
royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.189, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2017 udggr t.kr. 19.536.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 2.770.000 i ovenstaende grunde og
bygninger. Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 2.770.000 til sikkerhed for bank-
gaeld, mens ejerpantebreve for kr. 0 er i selskabets egen besiddelse.
Der foreligger samhaeftelse mellem selskabet moderselskab og dets datterselskaber for
sa vidt angdr geeld til realkreditinstitutter.
Til sikkerhed for nuvaerende og fremtidig mellemvaerende med pengeinstitut har
moderselskab Forenede Erhvervs Ejendomme A/S afgivet selvskyldner kaution over for
selskabets tilknyttede virksomheder.
Selskabet har ligeledes afgivet udbytteerklaering overfor selskabets bankforbindelse.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til drsrapporten

11 Neertstdende parter og ejerforhold
Bestemmende indflydelse

Fjeldsg Telemateriel ApS, 9492 Blokhus

Pean ApS, 9492 Blokhus

Hallerup Ejendomme ApS, 1415 Kgbenhavn K
Rikmo Invest ApS, 9000 Aalborg

@vrige neertstdende parter
Ingen
Transaktioner

Selskabet har tilgodehavender hos og geeld til tilknyttede virksomheder. Gaelden
forrentes pa markedsmaessige vilkar.

Ejerforhold

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

24,98% - Fjeldsg Telemateriel ApS
20,00% - Pean ApS

44,98% - Hallerup Ejendomme ApS
10,04% - Rikmo Invest ApS
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