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Selskabsoplysninger m.v.

Dattervirksomheder

Olof Palmes Alle (EI EJD) ApS, København
ApS Kompl. Olof Palmes Alle, København
Filmbyen (EI EJD) ApS, København
ApS Kompl. Filmbyen, København
Jernbanevej (EI EJD) ApS, København
ApS Kompl. Jernbanevej, København
Søborg Butikstorv (EI EJD) ApS, København
ApS Kompl. Søborg Butkstorv, København
Vejle Byceter (EI EJD) ApS, København
A/S Nordic Hardware, København
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Koncernoversigt
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K/S Olof Palmes Allé                 

Cvr-nr. 24253007

Nordic Hardware Fin Holding 

Oy                           Reg. no. 

2129227-6
K/S Filmbyen                                      

Cvr-nr. 24255441

K/S Søborg Butikstorv 1998                                              

Cvr-nr. 24254666

Nordic Hardware FIN Oy                                    

Reg. no. 2129230-5

Nordic Hardware SWE 

Retail AB                              

Reg. no 556737-1777
Olof Palmes Allé (ei Ejd) 

ApS                                          

Cvr-nr. 31589673

Nordic Hardware SWE 

Holding II AB                                          

Reg. no. 556737-1769

ApS Kompl. Olof 

Palmes Alle                              

Cvr-nr. 18879492
Filmbyen (ei Ejd) ApS                                                        

Cvr-nr. 31595940

Søborg Butikstorv (ei Ejd) 

ApS                                                     

Cvr-nr. 31500001

ApS Kompl. 

Jernbanevej, Lyngby                              

Cvr-nr. 25482700

ei ejendomme a/s                                     

Cvr-nr. 30496256

ApS Kompl. Vejle 

Bycenter                              

Cvr-nr. 10146569

Nordic Hardware SWE 

Holding I AB                                                         

Reg. no. 556737-1751

K/S Jernbanevej, Lyngby                                      

Cvr-nr. 25641000

K/S Vejle Bycenter                                

Cvr-nr. 27480446

ApS Kompl. Filmbyen                              

Cvr-nr. 24220494

ApS Kompl. Søborg 

Butikstorv                               

Cvr-nr. 21076546

Nordic Hardware A/S                                          

Cvr-nr. 30816781

Jernbanevej (ei Ejd) ApS                                                                     

Cvr-nr. 31514738

Vejle Bycenter (ei Ejd) ApS                                                  

Cvr-nr.31578531
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Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.15 - 31.12.15 for EI Ejendomme

A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

passiver, finansielle stilling og resultat.

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

hold beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København Ø, den 13. maj 2016

Direktionen

Kurt Kim Petersen

Bestyrelsen

Jan Juul
Formand

Kurt Kim Petersen Tom Stokking

Michael Brag Lars Peter Kruse
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EI Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i EI Ejendomme A/S

PÅTEGNING PÅ ÅRSREGNSKABET

Vi har revideret årsregnskabet for EI Ejendomme A/S for regnskabsåret 01.01.15 - 31.12.15,

der omfatter resultatopgørelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Årsregnskabet

udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores 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 vurdering,

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 selskabets udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. For-

målet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne,

men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revi-

sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnska-

bet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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EI Ejendomme A/S

Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

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

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.15 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.15 - 31.12.15 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1

"Usikkerhed om going concern", hvori ledelsen redegør for den usikkerhed, der er forbundet

med selskabets og koncernens evne til at sikre den nødvendige likviditet. Vi er enige med

ledelsen i beskrivelsen af usikkerheden og valget af regnskabsprincip.

Uden at modificere vores konklusion, gør vi opmærksom på oplysningerne i note 1

"Usikkerhed om indregning og måling", hvori ledelsen redegør for de forudsætninger der er

knyttet til vurdering af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, samt den usikkerhed

der er tilknyttet til opgørelsen af dagsværdien for koncernens ejendomme til brug for

nedskrivningstest. Dette medfører usikkerhed ved værdiansættelse af virksomhedens

kapitalinteresser. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af usikkerheden og valget af

regnskabsprincip.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget

yderligere handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne bag-

grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet.

København, den 13. maj 2016

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Kim Nielsen

Statsaut. revisor
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EI Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets formål er at være moderselskab for en ejendomskoncern, der primært fokuserer på

en langsigtet investeringshorisont. Ejendomsporteføljen består af 4 danske ejendomme, 3

finske ejendomme og 1 svensk ejendom. Den svenske ejendom i Nordic Hardware koncernen

er fortsat til salg.

Usikkerhed ved indregning og måling

Ledelsen har i løbet af regnskabsåret foretaget følgende regnskabsmæssige skøn og

vurderinger, der har haft betydelig indflydelse på årsrapporten:

Finansiel usikkerhed

Likviditeten i EI Ejendomme koncernen er fortsat anstrengt. I datterselskabet K/S Olof

Palmes Allé er ejendommens lejer fraflyttet 31. december 2015 – og ejendommen er

efterfølgende kun delvist udlejet. Det er forventningen at ejendomme ud fra den nuværende

lejesituation vil generer et årligt driftsunderskud i størrelsesorden mio. 3.

Som følge af det midlertidige likviditets gap der er opstået, er det ledelsens agt, at opkræve

den fornødne stamkapital til sikring af selskabets fortsatte drift, medens der arbejdes på en

mere langsigtet løsning.

For at dække koncernens andel af den kaldte stamkapital i K/S Olof Palmes Allé, forslås en

kapitalforhøjelse i EI Ejendomme A/S på mio. 5.

Selskabets ledelse er i dialog med selskabets ejerkreds såvel som de finansielle kreditorer, for

en samlet plan til sikring af selskabets/koncernens likviditet for en periode, der rækker flere

år frem, og det er ledelsens opfattelse, at der fra alle parter er vist den velvillighed, der vil

sikre, at der opnås en for selskabet/koncernen tilfredsstillende løsning

Det er ledelsens forventning, at EI Ejendomme koncernen efter en kaptalforhøjelse på mio. 5

har tilstrækkeligt likviditet til at sikre afholdelse af løbende driftsomkostninger m.v. og

dermed fortsat være i stand til at servicere eksterne forpligtigelser.

Der kan være en risiko for, at de finansielle samarbejdspartnere i den danske del af EI

Ejendomme koncernen vil kalde deres engagementer tidligere end ventet. Denne risikofaktor

udgør  en usikkerhed vedrørende koncernens fortsatte drift.

Koncernens banklån i de finske og svenske ejendomme skal genforhandles hver 3. måned. 

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. En væsentlig del af den

indregnede indre værdi relaterer sig til værdien af ejendommene i de underliggende
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EI Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

selskaber.

Ejendommene optages i datterselskaberne til kostpris med fradrag af akkumulerede

afskrivninger. Værdien af ejendommene skal nedskrives til genindvindingsværdien, hvis

denne permanent er lavere end kostprisen med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der

er knyttet en vis usikkerhed ved opgørelsen af afkastkrav for de enkelte ejendomme. Til brug

for vurderingen af et eventuelt nedskrivningsbehov, er der udarbejdet opgørelse af

genindvindingsværdien/dagsværdien. Der er knyttet en vis usikkerhed ved opgørelse af

dagsværdien, idet en sådan opgørelse til dels er baseret på skøn og forventninger til

fremtiden, samtidig med at der er relativ få handler med retail ejendomme til fastlæggelse af

et aktuelt afkastkrav. Dette kan påvirke værdiansættelsen af koncernens ejendomme. 

Kapitalandele i Nordic Hardware koncernen er nedskrivet til t.DKK 0 pr. 31.12.15, da der er

en betydelige usikkerhed ved opgørelse af værdien af den finske ejendomsportefølje, samt en

endnu uafklaret salgsproces for den svenske ejendom.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

De udenlandske datterselskabers pengestrømme er underlagt begrænsninger fra deres

udenlandske kreditinstitut, og kan således som udgangspunkt kun anvendes i de

pågældende datterselskaber. Finansieringen fra kreditinstituttet er underlagt ”Covenant

terms”. Som følge af usikkerheden ved værdien af tilgodehavender hos udenlandske

datterselskaber er der 31.12.15 hensat t.DKK 3.540 på tilgodehavende hos Nordic Hardware

koncernen.

Tilgodehavender hos øvrige tilknyttede virksomheder er værdiansat til kurs 100. EI

Ejendomme A/S tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder relateres til de danske

datterselskaber. De tilknyttede virksomheder har ikke likviditet til at udligne

mellemværende, jf. finansiel usikkerhed. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder er

således værdiansat under forudsætning af, fortsat drift for EI Ejendomme-koncernen og de

respektive datterselskaber. 

Udviklingen i selskabets økonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.15 - 31.12.15 udviser et resultat på DKK -474.044 mod DKK

2.575.896 for tiden 01.01.14 - 31.12.14. Balancen viser en egenkapital på DKK 12.048.502.

Ledelsen finder årets resultat mindre tilfredsstillende. 

Særlige risici

Valutarisici

Kursregulering af investeringer i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der er
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EI Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

selvstændige enheder, indregnes direkte i egenkapitalen. Kursrisici, der relaterer sig hertil,

afdækkes som hovedregel ikke, da det er selskabets opfattelse, at en løbende kurssikring af

sådanne langsigtede investeringer ikke vil være optimal ud fra en samlet risiko- og

omkostningsmæssig betragtning.

Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke

selskabets finansielle stilling væsentligt.

Selskabets forventede udvikling

Der budgetteres samlet med et negativ driftsresultat og en negativ likviditetsforskydning for

2016 for de danske ejendomme, hvilket er baggrunden for den foreslået kapitalforhøjelse. Den

svenske ejendom er fortsat til salg. De finske ejendomme i Nordic Hardware koncernen

budgetteres til at generere et positivt resultat og cash flow i 2016.
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EI Ejendomme A/S

Resultatopgørelse

2015 2014

Note DKK DKK

Andre driftsindtægter 212.482 116.256
Andre eksterne omkostninger -186.250 -186.764

Bruttofortjeneste 26.232 -70.508

2 Personaleomkostninger -100.000 -100.000
Andre driftsomkostninger -820.404 -376.020

Resultat før finansielle poster -894.172 -546.528

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -40.261 816.518
3 Andre finansielle indtægter 682.364 3.533.771
4 Andre finansielle omkostninger -102.960 -533.657

Finansielle poster i alt 539.143 3.816.632

Resultat før skat -355.029 3.270.104

5 Skat af årets resultat -119.015 -694.208

Årets resultat -474.044 2.575.896

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -474.044 2.575.896

I alt -474.044 2.575.896
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EI Ejendomme A/S

Balance

AKTIVER

31.12.15 31.12.14

Note DKK DKK

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 473.871 601.920
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.712.815 24.243.355
Andre tilgodehavender 328.672 325.427

Finansielle anlægsaktiver i alt 24.515.358 25.170.702

Anlægsaktiver i alt 24.515.358 25.170.702

Andre tilgodehavender 0 27.125
Periodeafgrænsningsposter 0 106.568

7 Tilgodehavender i alt 0 133.693

Likvide beholdninger 3.324 71.552

Omsætningsaktiver i alt 3.324 205.245

Aktiver i alt 24.518.682 25.375.947
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EI Ejendomme A/S

Balance

PASSIVER

31.12.15 31.12.14

Note DKK DKK

Selskabskapital 100.236.672 100.236.672
Overført resultat -88.188.170 -87.714.126

8 Egenkapital i alt 12.048.502 12.522.546

Andre hensatte forpligtelser 1.725.318 1.740.032

Hensatte forpligtelser i alt 1.725.318 1.740.032

Gæld til tilknyttede virksomheder 5.059.438 5.032.524
Selskabsskat 119.015 694.207
Anden gæld 5.566.409 5.386.638

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.744.862 11.113.369

Gældsforpligtelser i alt 10.744.862 11.113.369

Passiver i alt 24.518.682 25.375.947

9 Eventualforpligtelser
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EI Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Selskabet har i overensstemmelse med årsregnskabslovens § 110 valgt at undlade at udar-

bejde koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

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

ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, 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 nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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

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

pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede 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 balancedagen.
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EI Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

VALUTA

Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.

Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsda-

gen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, gældsforpligtel-

ser og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-

skellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller

gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsrapport indregnes i resultatopgørel-

sen under finansielle indtægter og omkostninger. Anlægsaktiver, varebeholdninger og andre

ikke-monetære aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakur-

ser.

Ved indregning af udenlandske dattervirksomheder, der er selvstændige enheder, omregnes

resultatopgørelserne til transaktionsdagens kurser eller tilnærmede gennemsnitlige valuta-

kurser. Balanceposterne omregnes til balancedagens valutakurser. Valutakursreguleringer,

opstået ved omregning af egenkapitaler ved årets begyndelse og resultatopgørelser til

balancedagens valutakurser, indregnes direkte på egenkapitalen.

Kursregulering af mellemværender med selvstændige udenlandske dattervirksomheder, der

anses for en del af den samlede investering, indregnes direkte i egenkapitalen. 

Ved indregning af integrerede udenlandske enheder, omregnes monetære poster til balance-

dagens kurs. Ikke-monetære poster omregnes til kursen på anskaffelsestidspunktet eller på

tidspunktet for efterfølgende op- eller nedskrivning af aktivet. Resultatopgørelsens poster

omregnes til transaktionsdagens kurs, idet poster afledt af ikke-monetære poster dog omreg-

nes til historiske kurser for den ikke-monetære post.

RESULTATOPGØRELSE

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn, gager samt øvrige personalerelaterede omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til administration.
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EI Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksom-

hedens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til

virksomhedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger, kursregulering af

fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab på værdipapirer. 

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser

indregnes løbende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indtægt.

Skatter

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som årets skatter med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer foretaget direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Moderselskabet fun-

gerer som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle beta-

linger 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 virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCE

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter indre værdis metode, hvilket

indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regn-

skabsmæssige indre værdi reguleret for resterende værdi af positiv eller negativ goodwill

samt tillæg eller fradrag af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

I resultatopgørelsen indregnes selskabets andel af virksomhedernes resultat efter eliminering

af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Kapitalandele i dattervirksomheder med regnskabsmæssig negativ værdi måles til DKK 0. 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.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af dattervirksomheder opgøres som forskellen mellem

afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet

inklusiv ikke-afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling.

Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under indtægter af kapitalandele.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder måles til amortiseret kostpris.

Værdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvær-

dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi.

Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anven-

delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

18



 

 

 

EI Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Nedskrivning til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de en-

kelte tilgodehavender. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder indregnes under egenkapitalen i

reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige

værdi overstiger kostprisen.

Aktuelle og udskudte skatter

Selskabet  overtager som administrationsselskab hæftelsen for de sambeskattede virksomhe-

ders selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med de sambeskattede virksom-

heders betaling af sambeskatningsbidrag.

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der

indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-af-

skrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virk-

somhedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat

eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter

forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte

anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening.

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

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.
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Noter

1. Regnskabsmæssig usikkerhed

I årsregnskabet for regnskabsåret 01.01.15 - 31.12.15 er følgende usikkerheder væsentlige at
bemærke, idet de har haft betydelig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver og
forpligtelser:

Usikkerhed om going concern

Finansiel usikkerhed
Likviditeten i EI Ejendomme koncernen er fortsat anstrengt. I datterselskabet K/S Olof
Palmes Allé er ejendommens lejer fraflyttet 31. december 2015 – og ejendommen er
efterfølgende kun delvist udlejet. Det er forventningen at ejendomme ud fra den nuværende
lejesituation vil generer et årligt driftsunderskud i størrelsesorden mio. 3.

Som følge af det midlertidige likviditets gap der er opstået, er det ledelsens agt, at opkræve
den fornødne stamkapital til sikring af selskabets fortsatte drift, medens der arbejdes på en
mere langsigtet løsning.

For at dække koncernens andel af den kaldte stamkapital i K/S Olof Palmes Allé, forslås en
kapitalforhøjelse i EI Ejendomme A/S på mio. 5.

Selskabets ledelse er i dialog med selskabets ejerkreds såvel som de finansielle kreditorer, for
en samlet plan til sikring af selskabets/koncernens likviditet for en periode, der rækker flere
år frem, og det er ledelsens opfattelse, at der fra alle parter er vist den velvillighed, der vil
sikre, at der opnås en for selskabet/koncernen tilfredsstillende løsning.

Det er ledelsens forventning, at EI Ejendomme koncernen efter en kaptalforhøjelse på mio. 5
har tilstrækkeligt likviditet til at sikre afholdelse af løbende driftsomkostninger m.v. og
dermed fortsat være i stand til at servicere eksterne forpligtigelser.

Der kan være en risiko for, at de finansielle samarbejdspartnere i den danske del af EI
Ejendomme koncernen vil kalde deres engagementer tidligere end ventet. Denne risikofaktor
udgør  en usikkerhed vedrørende koncernens fortsatte drift.

Koncernens banklån i de finske og svenske ejendomme skal genforhandles hver 3. måned. 

Usikkerhed om indregning og måling

Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder
Kapitalinteresser i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmæssige
andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. En væsentlig del af den
indregnede indre værdi relaterer sig til værdien af ejendommene i de underliggende
selskaber.

Ejendommene optages i datterselskaberne til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Værdien af ejendommene skal nedskrives til genindvindingsværdien, hvis
denne permanent er lavere end kostprisen med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der
er knyttet en vis usikkerhed ved opgørelsen af afkastkrav for de enkelte ejendomme. Til brug
for vurderingen af et eventuelt nedskrivningsbehov, er der udarbejdet opgørelse af
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EI Ejendomme A/S

Noter

1. Regnskabsmæssig usikkerhed  -  fortsat  -

genindvindingsværdien/dagsværdien. Der er knyttet en vis usikkerhed ved opgørelse af
dagsværdien, idet en sådan opgørelse til dels er baseret på skøn og forventninger til
fremtiden, samtidig med at der er relativ få handler med retail ejendomme til fastlæggelse af
et aktuelt afkastkrav. Dette kan påvirke værdiansættelsen af koncernens ejendomme. 

Kapitalandele i Nordic Hardware koncernen er nedskrivet til t.DKK 0 pr. 31.12.15, da der er
en betydelige usikkerhed ved opgørelse af værdien af den finske ejendomsportefølje, samt en
endnu uafklaret salgsproces for den svenske ejendom.

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
De udenlandske datterselskabers pengestrømme er underlagt begrænsninger fra deres
udenlandske kreditinstitut, og kan således som udgangspunkt kun anvendes i de
pågældende datterselskaber. Finansieringen fra kreditinstituttet er underlagt ”Covenant
terms”. Som følge af usikkerheden ved værdien af tilgodehavender hos udenlandske
datterselskaber er der 31.12.15 hensat t.DKK 3.540 på tilgodehavende hos Nordic Hardware
koncernen.

Tilgodehavender hos øvrige tilknyttede virksomheder er værdiansat til kurs 100. EI
Ejendomme A/S tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder relateres til de danske
datterselskaber. De tilknyttede virksomheder har ikke likviditet til at udligne
mellemværende, jf. nedenstående vedrørende finansiel usikkerhed. Tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder er således værdiansat under forudsætning af, fortsat drift for EI
Ejendomme-koncernen og de respektive datterselskaber. 

2015 2014
DKK DKK

2. Personaleomkostninger

Lønninger 100.000 100.000

I alt 100.000 100.000

3. Andre finansielle indtægter

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 678.929 3.514.492
Øvrige finansielle indtægter 3.435 19.279

I alt 682.364 3.533.771
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Noter

2015 2014
DKK DKK

4. Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 50.049 236.228
Øvrige finansielle omkostninger 52.911 295.539
Valutakurstab 0 1.890

I alt 102.960 533.657

5. Skatter

Årets aktuelle skat 119.015 694.208

I alt 119.015 694.208
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Noter

31.12.15 31.12.14
DKK DKK

6. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris pr. 31.12.14 43.599.998 43.599.998
Afgang i året -125.000 0

Kostpris pr. 31.12.15 43.474.998 43.599.998

Opskrivninger pr. 31.12.14 -85.823.278 -91.135.386
Egenkapitalreguleringer 0 4.851.652
Årets resultat -40.261 460.456
Årets tilbageførsel af tidligere års opskrivninger -19.384 0

Opskrivninger pr. 31.12.15 -85.882.923 -85.823.278

Kapitalandele med negativ indre værdi nedskrevet over til-
godehavender 41.156.478 41.085.168

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte
forpligtelser 1.725.318 1.740.032

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 42.881.796 42.825.200

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.15 473.871 601.920
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Noter

Tilknyttede virksomheder

Navn Ejerandel

Olof Palmes Alle (EI EJD) ApS, København %78

ApS Kompl. Olof Palmes Alle, København %78

Filmbyen (EI EJD) ApS, København %100

ApS Kompl. Filmbyen, København %100

Jernbanevej (EI EJD) ApS, København %100

ApS Kompl. Jernbanevej, København %100

Søborg Butikstorv (EI EJD) ApS, København %100

ApS Kompl. Søborg Butkstorv, København %100

Vejle Byceter (EI EJD) ApS, København %100

A/S Nordic Hardware, København %100

31.12.15 31.12.14
DKK DKK

7. Tilgodehavender

Tilgodehavender til forfald senere end 1 år 23.712.815 25.477.884
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Noter

8. Egenkapital

Beløb i DKK
Selskabs-

kapital
Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse 01.01.14 - 31.12.14

Saldo pr. 01.01.14 100.236.672 -90.290.022
Koncerntilskud 0 4.851.652
Øvrige egenkapitalbevægelser 0 -4.851.652
Forslag til resultatdisponering 0 2.575.896

Saldo pr. 31.12.14 100.236.672 -87.714.126

Egenkapitalopgørelse 01.01.15 - 31.12.15

Saldo pr. 01.01.15 100.236.672 -87.714.126
Forslag til resultatdisponering 0 -474.044

Saldo pr. 31.12.15 100.236.672 -88.188.170

Der har ikke været bevægelser på selskabskapitalen i de 4 foregående regnskabsår.

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter fra og med
regnskabsåret 2013 solidarisk og ubegrænset sammen med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat. Den samlede kendte skatteforpligtelse for de
sambeskattede selskaber udgør t.DKK 0 på balancedagen. Hæftelsen omfatter derudover
eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af
ændringer til sambeskatningsindkomsten mv.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for dattervirksomheders gæld til kreditinstitutter.
Kautionen er ulimiteret.
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