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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for

regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 31. maj 2016

Direktion

Per Petersen

Bestyrelse

Jan Hallerup
formand

Per Petersen Annette Frandsen

Malgorzata Hallerup
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-

relse, balance og noter.  Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende bille-

de i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for

den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden

væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vor revision.

Vi har udført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske

krav samt planlægger og udfører revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om

årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb

og oplysninger  i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vur-

dering, herunder vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern

kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et

retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-

somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens

valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige

samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som

grundlag for vor konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med års-

regnskabsloven.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

København, den 31. maj 2016

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
Regnskabsår:1. januar - 31. december
Stiftet: 17. oktober 2007
Hjemsted: Jammerbugt

Bestyrelse Jan Hallerup, formand       
Per Petersen
Annette Frandsen
Malgorzata Hallerup

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

Hovedaktivitet

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

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 4.789.591, og

selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en egenkapital på kr. 46.712.550.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

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

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

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Forenede Erhvervs Ejendomme A/S for 2015 er aflagt i overensstem-

melse med årsregnskabslovens bestemmelser

for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

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

koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indreg-

nes værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indreg-

nes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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

vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

dele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles ak-

tiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

regnes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som op-

rindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumule-

rede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

inden årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på ba-

lancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen  ved udlejning af ejendom indregnes i resultatopgørelsen, såfremt

levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsæt-

ningen indregnes eksklusive moms.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter driftsomkostning  såsom afgifter,

vedligeholdelse, forsikringer og renholdelse vedrørende ejendommen samt administrati-

onsomkostninger.

Finansielle poster

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

vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indreg-

nes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på

egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Den andel af den resultatførte skat, der knytter sig til årets ekstraordinære resultat

henføres hertil, mens den resterende del henføres til årets ordinære resultat.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede danske virksomheder. Den aktuelle sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige

indkomster.

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 kapital-

gevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris

inkl. købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperi-

oder.

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.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

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

dagsværdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på

baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015  fastsat ved

anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangs-

punkt i budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at

være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en indivi-

duelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle drifts-

fremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt

andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den

forholdsmæssige 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

negativ indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse

virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang

modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance,

der overstiger tilgodehavendet, 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 dattervirksomheder, 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

opgørelse af goodwill. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel vær-

di. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, indregnes under gældsforplig-

telser.

Skyldig skat og udskudt skat

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

regnet skat af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skatteplig-

tige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af 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 balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel

skat. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative be-

skatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet,

henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Ændring i udskudt skat, som følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgø-

relsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22,0%.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

kr.

2014

kr.

Nettoomsætning 1.292.643 1.295.060

Direkte omkostninger -289.904 -219.942

Andre eksterne omkostninger -259.105 -260.067

Bruttoresultat 743.634 815.051

Værdireguleringer af investeringsaktiver -373.627 2.474.000

Resultat før finansielle poster 370.007 3.289.051

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.434.289 2.140.383

Finansielle indtægter 1 580.912 601.763

Finansielle omkostninger 2 -571.538 -933.349

Resultat før skat 4.813.670 5.097.848

Skat af årets resultat 3 -24.079 -435.759

Årets resultat 4.789.591 4.662.089

Foreslået udbytte 500.000 500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis
metode 4.601.254 2.140.383

Overført overskud -311.663 2.021.706

4.789.591 4.662.089
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2015

kr.

2014

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 21.100.000 21.473.627

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 4 21.100.000 21.473.627

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 37.064.420 27.263.166

Finansielle anlægsaktiver 37.064.420 27.263.166

Anlægsaktiver i alt 58.164.420 48.736.793

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.654.247 15.611.037

Tilgodehavender 14.654.247 15.611.037

Omsætningsaktiver i alt 14.654.247 15.611.037

Aktiver i alt 72.818.667 64.347.830
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Balance 31. december

Note 2015

kr.

2014

kr.

Passiver

Selskabskapital 9.470.000 9.470.000

Reserve for opskrivninger 30.838.420 26.237.166

Regulering af renteswap til markedsværdi -1.928.474 -1.903.184

Overført resultat 8.332.604 8.369.720

Egenkapital 6 46.712.550 42.173.702

Hensættelse til udskudt skat 7 2.276.036 2.201.355

Hensatte forpligtelser i alt 2.276.036 2.201.355

Gæld til realkreditinstitutter 10.298.529 10.719.319

Huslejedeposita 199.057 199.057

Langfristede gældsforpligtelser 8 10.497.586 10.918.376

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 330.000 310.000

Banker 897.617 2.070.732

Leverandører af varer og tjenesteydelser 2.087 2.621

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.493.346 1.535.246

Gæld til associerede virksomheder 9.260.916 3.650.550

Anden gæld 848.529 985.248

Foreslået udbytte for regnskabsåret 500.000 500.000

Kortfristede gældsforpligtelser 13.332.495 9.054.397

Gældsforpligtelser i alt 23.830.081 19.972.773

Passiver i alt 72.818.667 64.347.830

Eventualposter m.v. 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

Nærtstående parter og ejerforhold 11
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2015

kr.

2014

kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 580.912 601.763

580.912 601.763

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 61.410 62.915

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 203.308 288.502

Andre finansielle omkostninger 306.820 581.932

571.538 933.349

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 -19.730

Årets udskudte skat 74.681 426.338

Regulering af skat vedrørende renteswap -50.602 29.151

24.079 435.759

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015 14.349.627

Kostpris 31. december 2015 14.349.627

Værdireguleringer 1. januar 2015 7.124.000

Årets værdireguleringer -373.627

Værdireguleringer 31. december 2015 6.750.373

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 21.100.000
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

2015

kr.

2014

kr.

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2015 1.026.000 1.026.000

Tilgang i årets løb 5.200.000 0

Kostpris 31. december 2015 6.226.000 1.026.000

Værdireguleringer 1. januar 2015 26.237.166 24.096.783

Opskrivning til indre værdi primo, årets tilgang 1.209.234 0

Årets resultat 3.225.055 2.423.262

Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 166.965 -282.879

Værdireguleringer 31. december 2015 30.838.420 26.237.166

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 37.064.420 27.263.166

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital

Årets

resultat

Voerbjergvej 40 ApS Jammerbugt %100 7.904.016 93.917

Sundsholmen 3-5 ApS Jammerbugt %100 5.303.626 861.099

Sofiendalsvej, Aalborg
ApS Jammerbugt %100 3.745.784 283.743

Virkelyst 3 ApS Jammerbugt %100 2.458.933 357.241

Kornmarksvej 6 ApS København %100 11.815.417 1.005.253

Fabriksparken 56 ApS København %100 5.836.644 623.802

37.064.420 3.225.055
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

6 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Reserve for

opskriv-

ninger

Regulering af

renteswap til

markedsvær

di

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 9.470.000 26.237.166 -1.903.184 8.369.720 42.173.702

Valutakursregulering 0 0 -274.547 274.547 0

Årets opskrivning 0 4.601.254 0 0 4.601.254

Overførsler, reserver 0 0 249.257 0 249.257

Årets resultat 0 0 0 188.337 188.337

Foreslået udbytte 0 0 0 -500.000 -500.000

Egenkapital 31. december 2015 9.470.000 30.838.420 -1.928.474 8.332.604 46.712.550

Selskabskapitalen består af 9.470 aktier à nominelt kr. 1.000. Ingen aktier er tillagt

særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

2015

kr.

2014

kr.

7 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2015 2.276.036 2.201.355

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2015 2.276.036 2.201.355

Materielle anlægsaktiver 2.557.599 2.530.349

Skattemæssigt underskud -281.563 -328.994

2.276.036 2.201.355

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2015

Gæld

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 11.029.319 10.628.529 330.000 8.903.529

Huslejedeposita 199.057 199.057 0 0

11.228.376 10.827.586 330.000 8.903.529
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

9 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.

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.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.629, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2015  udgør t.kr. 21.474.

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.
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Forenede Erhvervs Ejendomme A/S

Noter til årsrapporten

11 Nærtstående parter og ejerforhold

Grundlag

Bestemmende indflydelse

Forenede Textil Holding A/S, 9492
Blokhus

Aktionær, ejerskab % 24,98

Pean ApS, 9492 Blokhus Aktionær, ejerskab % 20,00

Hallerup Ejendomme ApS, 1415
København K

Aktionær, ejerskab % 44,98

Rikmo Invest ApS, 9000 Aalborg Aktionær, ejerskab % 10,04

Øvrige nærtstående parter

Ingen

Transaktioner

Selskabets har tilgodehavende hos og gæld til tilknyttede virksomheder. Gælden
forrentes på markesmæssige vilkår.
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