Deloitte

Formkon Ejendomme ApS
Oddervej 5

7800 Skive

CVR-nr. 31945798

Arsrapport 01.07.2016 -
30.06.2017

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 12.10.2017

Dirigent

Navn: Ernst Genckel

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Deloitte
Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556
Slotsgade 3

7800 Skive

Telefon 89 41 41 41
Telefax 89 41 42 43
www.deloitte.dk



Formkon Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger

Ledelsespategning

Den uafhaengige revisors revisionspé’]tegning
Ledelsesberetning

Resultatopggrelse for 2016/17

Balance pr. 30.06.2017
Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Noter

Anvendt regnskabspraksis

afhedegaard/19.09.2017 - 00:08/W.6.6.0/MStC_C Selskaber/E.19.2017 Status II: 0

10

11

13
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Virksomhedsoplysninger
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Formkon Ejendomme ApS
Oddervej 5

7800 Skive

CVR-nr.: 31945798
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Regnskabsar: 01.07.2016 - 30.06.2017

Bestyrelse
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Ernst Genckel
Troels Toft Pedersen

Direktion
Peter Lynge Hjelm, direktgr

Revisor
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7800 Skive



Formkon Ejendomme ApS 2

Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &arsrapporten for regnskabsaret
01.07.2016 - 30.06.2017 for Formkon Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.07.2016 - 30.06.2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Skive, den 12.10.2017

Direktion
Peter Lynge Hjelm
direktgr

Bestyrelse

Dan Nielsen Ernst Genckel Troels Toft Pedersen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Formkon Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Formkon Ejendomme ApS for regnskabsdret 01.07.2016 - 30.06.2017,
der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30.06.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.07.2016 -
30.06.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. 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 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, 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 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 &rsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:



Formkon Ejendomme ApS 4

Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af 8rsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.
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Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Skive, den 12.10.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Peder @stergaard
statsautoriseret revisor



Formkon Ejendomme ApS 6

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Hovedaktiviteten bestdr i udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for veerende tilfredsstillende.

Sgsterselskabet JT-Teknik ApS er primo regnskabsaret ophgrsspaltet med Formkon Ejendomme ApS og
Formkon A/S som de modtagende selskaber. I den forbindelse er ejendomsaktiviteten fra JT-Teknik ApS
overfgrt til Formkon Ejendomme ApS, hvorved der er foretaget kapitalforhgjelse p& 1.040 t.kr.

Forventet udvikling
For det kommende regnskabsar forventes der et resultat pd niveau med resultatet for 2016/17.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016/17

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016/17 2015/16
Note kr. kr.
1.559.343 995.405
(530.048) (255.733)
1.029.295 739.672
1 (416.705) (221.584)
612.590 518.088
2 (29.427) (116.466)
583.163 401.622
583.163 401.622
583.163 401.622
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Balance pr. 30.06.2017

Grunde og bygninger

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016/17 2015/16

Note kr. kr.
18.376.082 10.784.559

75.518 0

0 1.700.000

3 18.451.600 12.484.559
18.451.600 12.484.559

0 426.739

19.217 0

15.726 5.978

34.943 432.717

34.943 432.717

18.486.543 12.917.276
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Balance pr. 30.06.2017

2016/17 2015/16
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 187.686 128.000
Overfgrt overskud eller underskud 3.665.187 2.101.906
Egenkapital 3.852.873 2.229.906
Udskudt skat 691.000 695.500
Hensatte forpligtelser 691.000 695.500
Geeld til realkreditinstitutter 7.782.778 3.173.958
Geeld til tilknyttede virksomheder 222.750 222.750
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 8.005.528 3.396.708
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 670.953 149.336
Bankgeeld 3.019.940 4.569.593
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 23.389 564.640
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.846.275 1.289.401
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 118.543 0
Skyldig selskabsskat 0 22.192
Skyldige sambeskatningsbidrag 44.939 0
Anden gaeld 213.103 0
Kortfristede gzeldsforpligtelser 5.937.142 6.595.162
Gaeldsforpligtelser 13.942.670 9.991.870
Passiver 18.486.543 12.917.276
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2016/17

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 128.000 2.101.906 2.229.906
Kapitalforhgjelse 59.686 980.118 1.039.804
Arets resultat 0 583.163 583.163
Egenkapital ultimo 187.686 3.665.187 3.852.873
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Noter
2016/17 2015/16
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 59.364 31.050
Renteomkostninger i gvrigt 357.341 190.534
416.705 221.584
2016/17 2015/16
kr. kr.
2. Skat af drets resultat
Aktuel skat 86.939 1.783
Andring af udskudt skat 48.500 114.683
Regulering vedrgrende tidligere ar (106.012) 0
29.427 116.466
Forud-
Andre betalinger
anlaeg, for
drifts- materielle
Grunde og materiel og anlaegs-
bygninger inventar aktiver
kr. kr. kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 12.395.184 164.793 1.700.000
Overfgrsler 3.597.232 0 (1.700.000)
Tilgange 5.610.666 86.423 0
Kostpris ultimo 21.603.082 251.216 0
Af- og nedskrivninger primo (1.610.625) (164.793) 0
Overfgrsler (1.097.232) 0 0
Arets afskrivninger (519.143) (10.905) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (3.227.000) (175.698) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 18.376.082 75.518 0

Overfgrsler omfatter overfgrelse fra forudbetalinger samt tilgange ved koncerninterne virksomhedssammen-

slutninger.
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Noter
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgaeld
2016/17 2015/16 2016/17 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
4. Langdfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
o 670.953 149.336 7.782.778 5.108.637
realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede
0 0 222.750 222.750
virksomheder
670.953 149.336 8.005.528 5.331.387

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Formkon Holding ApS som administrationsselskab. Selska-
bet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsadret 2016/17 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2016 ligeledes for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrations-
selskabets arsregnskab.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme, nom. 12.972 t.kr. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte
ejendomme udggr 18.376 t.kr. pr. 30.06.2017.

Til sikkerhed for bankgeaeld er deponeret ejerpantebrev, nom. 5.700 t.kr. med pant i grunde og bygninger,
samt materielle anlaegsaktiver. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte aktiver udggr 18.452 t.kr. pr.
30.06.2017.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder i gvrigt
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for alt mellemveerende med moderselskabet Formkon Holding ApS.
Geaelden i Formkon Holding ApS udggr 11.947 t.kr. pr. 30.06.2017
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog med enkelte reklassifikationer.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Virksomhedssammenslutninger

Ved kgb af virksomheder, fusioner, spaltninger, tilfgrsel af aktiver og aktieombytninger mv., hvor de delta-
gende virksomheder er under modervirksomhedens kontrol anvendes sammenlaegningsmetoden, hvor sam-
menlaegningen anses for gennemfgrt pd erhvervelsestidspunktet uden tilpasning af sammenligningstal.

Efter sammenlaegningsmetoden indregnes den erhvervede virksomheds aktiver og forpligtelser til regn-
skabsmaessige veerdier, korrigeret for eventuelle forskelle i anvendt regnskabspraksis og regnskabsmaes-
sige skgn. Forskellen mellem det aftalte vederlag og den erhvervede virksomheds regnskabsmaessige vaerdi
indregnes pa egenkapitalen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter, der indregnes i takt med lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsporte-
fglje i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand
og varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver bestar af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke p@ grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30 - 40 ar
Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



