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LEDELSESPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2017 for A.E. Stubkjær A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. maj 2018 29-05-2018

Direktion:

________________________
Asger Enggaard

Bestyrelse:

________________________ ________________________ ________________________
Villy Vraa Nielsen
Formand

Jakob Schou Midtgaard Anders Mejlholm Larsen

________________________
Asger Enggaard
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejerne i A.E. Stubkjær A/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for A.E. Stubkjær A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er
uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede
revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse 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.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af
besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er
væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregn-
skabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke
længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 29. maj 2018 29-05-2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 22 26 70

20222670

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab 20222670

John Damkier Morten Ovesen Revisionspåtegning
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne19734
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HOVED- OG NØGLETAL

2017
tkr.

2016
tkr.

2015
tkr.

2013/14
tkr.

Resultatopgørelse
Driftsresultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................49.713 57.206 -15 -93
Finansielle poster, netto................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-1.925 -662 0 0
Årets resultat før skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................47.788 56.544 -15 -93
Årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.275 44.104 -13 -73

Balance
Balancesum................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................300.666 315.686 289.286 125.046
Egenkapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................97.293 124.018 79.914 79.927

Pengestrømme
Pengestrømme fra driftsaktivitet................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................52.682 163.965 -145.463 -5.804
Pengestrømme fra investeringsaktivitet................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-6.070 -2.284 0 -118.893
Pengestrømme fra finansieringsaktivitet................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-65.671 -124.698 153.515 124.697
Investeringer i materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-6.785 -2.284 0 -118.893

Nøgletal
Afkast af investeret kapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................18,6 20,7 0,0 0,0

Soliditetsgrad................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................32,4 39,3 27,6 63,9

Egenkapitalforrentning................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................33,7 43,3 0,0 0,0

De i hoved- og nøgletalsoversigten anførte nøgletal er beregnet således:

Afkast af investeret kapital:
  Resultat af primær drift x 100  
Gennemsnitlig operative aktiver

Gennemsnitlig operative aktiver
Materielle anlægsaktiver, varebeholdninger,
tilgodehavender og øvrige driftsmæssige
omsætningsaktiver.

Soliditetsgrad:
  Egenkapital x 100   
Passiver i alt, ultimo

Egenkapitalforrentning:
 Resultat efter skat x 100 
Gennemsnitlig egenkapital

Nøgletallene følger i al væsentlighed Finansforeningens anbefalinger.
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LEDELSESBERETNING

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er udvikling, opførelse, salg og udlejning af ejendomme samt
dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet er i året overgået til at aflægges regnskabet efter reglerne for klasse C, mellemstor
virksomhed. Der henvises i den forbindelse til beskrivelsen i den anvendte regnskabspraksis.

Årets resultat er påvirket af fortjeneste fra salg af lejligheder.

Selskabet har i året realiseret et resultat på 37.275 tkr. Egenkapitalen udgør 97.293 tkr. pr. 31.
december 2017 svarende til en soliditet på 32,4 %.

De forhold som er nødvendige for en bedømmelse af selskabets aktiver og passiver, den finansielle
stilling samt resultatet af årets drift, fremgår af balancen, resultatopgørelsen og noterne, hvorfor der
henvises hertil.

Årets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Årets resultat anses for at være i overensstemmelse med ledelsens forventninger og anses for
tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
I 2018 forventes et resultat på niveau med 2017.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2017 2016
kr. tkr.

BRUTTOFORTJENESTE................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................49.713.184 57.206

Andre finansielle indtægter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................931 0
Andre finansielle omkostninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-1.926.001 -662

RESULTAT FØR SKAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................47.788.114 56.544

Skat af årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1 -10.513.230 -12.440

ÅRETS RESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2 37.274.884 44.104
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017 2016
kr. tkr.

Investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................127.246.457 121.176
Materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3 127.246.457 121.176

ANLÆGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................127.246.457 121.176

Handelsejendomme under opførelse................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................130.795.701 144.270
Varebeholdninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4 130.795.701 144.270

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................378.608 3.099
Andre tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................580.718 122
Tilgodehavende selskabsskat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4.352.044 931
Periodeafgrænsningsposter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................5 0 1.052
Tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................5.311.370 5.204

Likvide beholdninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.312.500 45.036

OMSÆTNINGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................173.419.571 194.510

AKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................300.666.028 315.686

PASSIVER

Aktiekapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................6 8.000.000 8.000
Overført overskud................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................89.293.240 52.018
Forslag til udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 64.000

EGENKAPITAL................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................97.293.240 124.018

Hensættelse til udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................7 1.213.624 1.348

HENSATTE FORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.213.624 1.348

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................66.889.243 68.613
Deposita................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.230.068 3.214
Langfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8 70.119.311 71.827

Kortfristet del af langfristet gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8 1.724.206 1.687
Gæld til pengeinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................11.336.869 0
Modtagne forudbetalinger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................12.115.000 6.125
Leverandører af varer og tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................55.892.849 46.194
Anden gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................50.970.929 64.487
Kortfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................132.039.853 118.493

GÆLDSFORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................202.159.164 190.320

PASSIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................300.666.028 315.686

Eventualposter mv. 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

Nærtstående parter 11

Medarbejderforhold 12
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EGENKAPITALOPGØRELSE

Aktiekapital

Overført

overskud

Forslag til

udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8.000.000 52.018.356 64.000.000 124.018.356
Betalt udbytte................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-64.000.000 -64.000.000
Forslag til årets resultatdisponering................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.274.884 37.274.884

Egenkapital 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8.000.000 89.293.240 0 97.293.240
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PENGESTRØMSOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

2017 2016
kr. tkr.

Årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.274.884 44.104

Skat af årets resultat tilbageført................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................10.513.230 12.440
Betalt selskabsskat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-14.068.530 -12.000
Ændring i varebeholdninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................13.473.462 9.644
Ændring i tilgodehavender................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.315.395 4.131
Ændring i kortfristet gæld (ekskl. bank og skat)................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.173.165 105.646

PENGESTRØMME FRA DRIFTSAKTIVITET................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................52.681.606 163.965

Køb af materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-6.785.000 -2.284
Regulering købesum materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................714.663 0

PENGESTRØMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-6.070.337 -2.284

Provenu ved langfristet lånoptagelse................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 70.500
Afdrag på lån................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-1.687.011 -200
Indfrielse af byggekredit................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 -198.212
Betalt udbytte i regnskabsåret................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-64.000.000 0
Modtagne deposita................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................16.069 3.214

PENGESTRØMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-65.670.942 -124.698

ÆNDRING I LIKVIDER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-19.059.673 36.983

Likvider 1. januar................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................45.035.304 8.052

LIKVIDER 31. DECEMBER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................25.975.631 45.035

Likvider 31. december specificeres således:
Likvide beholdninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.312.500 45.035
Gæld til pengeinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-11.336.869 0

LIKVIDER, INDESTÅENDE................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................25.975.631 45.035
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NOTER

2017 2016 Note
kr. tkr.

Skat af årets resultat 1
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................10.647.956 11.069
Regulering af udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-134.726 1.371

10.513.230 12.440

Forslag til resultatdisponering 2
Foreslået udbytte for regnskabsåret................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 64.000
Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................37.274.884 -19.896

37.274.884 44.104

Materielle anlægsaktiver 3
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................121.176.120
Tilgang................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................6.785.000
Regulering købesum................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-714.663
Kostpris 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................127.246.457

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0
Årets værdireguleringer................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0
Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................127.246.457

Der er under "Investeringsejendomme" indregnet 1.757 tkr. i finansieringsomkostninger.

Investeringsejendommene omfatter en kontorejendom beliggende i Aarhus med tilhørende P-
pladser. Ejendommens dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelses-
model, hvor værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommens forventede drifts-
afkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for
enkeltstående forhold. 

Det forventede driftsafkast i et normalår for kontorejendomme i Aarhus er vurderet i niveauet
6,4 - 6,6 mio. kr. Ved værdiansættelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,75 - 5,25
%.

De forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger,
vedligeholdelse og administration. Ved værdiansættelsen er der taget hensyn til
ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Værdiansættelserne er korrigeret for
tidsbegrænsede omkostninger, indgåede rabatter, tomgang, depositum og forhold i øvrigt.

Følsomheden i dagsværdien påvirkes af udsving i renteniveauet, markedslejen mv.
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2017 2016 Note
kr. tkr.

Varebeholdninger 4
Handelsejendomme under opførelse................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................130.795.701 144.270

130.795.701 144.270

Der er under "Handelsejendomme under opførelse" indregnet 2.061 tkr. i finansierings-
omkostninger.

Periodeafgrænsningsposter 5
Periodeafgrænsningsposter indeholder forudbetalte omkostninger, der vedrører efterfølgende
regnskabsår.

2017 2016
kr. tkr.

Aktiekapital
Aktiekapitalen er fordelt således:

6

A-aktier, 8.000 stk. a nom. 1.000 kr.................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8.000.000 8.000

8.000.000 8.000

Hensættelse til udskudt skat 7
Hensættelse til udskudt skat vedrører forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige
værdier på materielle anlægsaktiver, varebeholdninger og gældsforpligtelser.

2017 2016
kr. tkr.

Udskudt skat 1. januar................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.348.350 -23
Årets udskudte skat i resultatopgørelsen................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-134.726 1.371

Udskudt skat 31. december................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.213.624 1.348

Langfristede gældsforpligtelser 8
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgæld

gæld i alt gæld i alt næste år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................70.300.460 68.613.449 1.724.206 59.603.791
Deposita................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3.213.999 3.230.068 0 3.230.068

73.514.459 71.843.517 1.724.206 62.833.859

Eventualposter mv. 9
Ingen.
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Note

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
Der er tinglyst realkreditpantebrev på nom. 70.500 tkr. i investeringsejendomme med en
regnskabsmæssig værdi på 120.461 tkr.

Af likvide beholdninger i selskabet pr. 31. december 2017, i alt 37.313 tkr., hidrører 37.138
tkr. fra deponerings- og sikringskonti.

Nærtstående parter 11
Virksomhedens nærtstående parter omfatter følgende:

Betydelig indflydelse
A. Enggaard Holding A/S (CVR-nr. 29 60 43 63) og Stubkjær Group ApS (CVR-nr. 32 66 68 25). 

Øvrige nærtstående parter, som virksomheden har haft transaktioner med
Virksomhedens øvrige nærtstående parter med betydelig indflydelse omfatter datter- og
associerede virksomheder til A. Enggaard Holding A/S og Stubkjær Group ApS samt
selskabernes bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere samt disse personers relaterede
familiemedlemmer. Nærtstående parter omfatter endvidere selskaber, hvori førnævnte
personkreds har væsentlige interesser.

Transaktioner med nærtstående parter
Virksomheden har ikke haft væsentlige transaktioner, der ikke er indgået på markedsmæssige
vilkår.

Medarbejderforhold 12
Antal personer beskæftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)
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Årsrapporten for A.E. Stubkjær A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske årsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse C, mellemstor virksomhed.

Regnskabsklasse C, mellemstor virksomhedtrue

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Ændringen i regnskabsklasse påvirker ikke resultat før skat, årets resultat efter skat, balancesum eller
egenkapital i hverken indeværende eller foregående regnskabsår. Ændringen har alene haft betydning
for præsentations- og oplysningskrav i årsrapporten.

Bortset fra ovennævnte områder har skiftet i regnskabsklasse ikke medført ændringer.

RESULTATOPGØRELSEN

Generelt
Indtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets
udløb.

Bruttofortjeneste og -tab i den eksterne årsrapport omfatter indtægter samt ejendoms- og
administrationsomkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle omkostninger indeholder rente- og låneomkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Finansielle omkostninger til finansiering af opførelse af investerings- og handelsejendomme indregnes i
kostprisen. 

Skat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til
dagsværdi, svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i resultat-
opgørelsen.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen.

Varebeholdninger
Handelsejendomme under opførelse måles til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen,
herunder omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor handelsejendommen er
opført. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen. I tilfælde, hvor
nettorealisationsværdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
låneomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gældsforpligtelser svarer normalt til nominel værdi.

PENGESTRØMSOPGØRELSE

Pengestrømsopgørelsen viser pengestrømmene for året fordelt på driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet for året, årets forskydning i likvider samt likvider ved årets begyndelse og
slutning.

Pengestrømme fra driftsaktivitet:
Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som årets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
ændring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrømme fra investeringsaktivitet:
Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af immate-
rielle, materielle og finansielle anlægsaktiver.

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet:
Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af aktie-
kapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån samt afdrag på rentebærende gæld og
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider:
Likvider omfatter kassekredit og likvide beholdninger.


