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EY Ejendomsselskabet Tsnde.vei I B ApS

Arsrapport 20 l5l16

LedelsespAtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapponen for Ejendomsselskabet Tondcrvej -t B
ApS for regnskabs6ret 'l . oktober 2O15 - 30. september 2O16.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med ersregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2oi 6 samt af resultatet af selskabets aktiviteter fd regnskab;-
6ret 1 . oktober 201 5 - 30. september 2O1 6.

Det er endvidere min opfattelse. at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegBrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapponen indstilles til generatforsamtingens godkendelse.

Aabenraa, den '13. marts 20'17
Direktion:

Nissen
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EY Ejendomsselskabet Tendervej 1 B ApS

Arsrapport 2015/16

Den uaf hangige revisors erklaringer

Til kapitalejerne iEiendomsselskabet T6ndervei 1 B ApS

Petegning p! Srsregnskabet

Vi har revideret 6rsregnskabet for Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS lor regnskabseret 1. oktober
2015 - 30. september 2016, der omfatter resultatopg6relse, balance, egenkapitalopgorelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Lede/sens ansyar fo r ersregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et ersregnskab, der giver et retvisende billede j overens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser nOdvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasenflig fejlinfo rmation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om Arsregnskabet pA grundlag af vores revision. Vi har ud-
f0rt revisionen ioverensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger oe udl6rer
revisionen for at opna hoj grad af sikkerhed for, om ersregnskabet er uden vesenflig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opnA revisionsbevis for belob og
oplysninger iSrsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurderingen af risici for vasentlig fejlinformation iSrsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for
virksomhedens udarbejdelse af et ersregnskab, der giver et retvisende billede. Formelet hermed er at
udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurde-
ring af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er ri-
melige samt den samlede presentation af Srsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnSede revisionsbevis er titstrekkeligt og egnet som grundtag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende bi ede af setskabets aktiver, passlver og
finansjelle stilling pr. 30. september 2016 samt af resuttatet at selskabets aktiviteter for regn-
skabseret 1. oktober 2015 - 30. september 2016 ioverensstemmelse med SrsregnskabslovLn.
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Arsrapport 2015/16

Den uaf hengige revisors erklaringer

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion 9or vi opmaerksom pe, at der er vesentlig usikkerhed, der kan
rejses tvivl om selskabets mulighed for at fortsette driften, Vi henviser til note 2 iregnskabet, hvoraf
fremg6r, at det for indevarende er usikkert, om der opn6s tilsagn om de begerede I8n tit finansiering
af driften idet forstkommende 5r, men at det er ledelsens vurdering, at et s5dan tilsagn vit btive
opneet, hvorfor Srsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsEtning af
virksomhedens f ortsatte drif t.

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pg note 3 i regnskabet, som
beskriver den usikkerhed, der er forbundet med opg6relsen af dagsverdien af selskabets
investeringsejendom.

udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har ihenhold til Srsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yder,
ligere handlinger i tilleg til den udforte revision af Srsregnskabet. Det er pA denne baggrund vores op-
fattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ersregnskabet.

Vejle, den 13. marts 2017
ERNsr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars J
statsaut. revi
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Arsrapport 2015/16

Lede lses be ret ning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Hjemstedskommune
Regnskabser

Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS
Persillegade 6, 6200 Aabenraa

26 35 95 46
Aabenraa
1. oktober 2015 - 30. september 2016

Leif Nissen

Ernst & Younq Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle

Direktion

Revision
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Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 2015/16

Lede lses be retn ing

Beretning

Virksomhedens vasentliqste aktiviteter

Virksomheden udover investerinqsvirksomhed som hovedaktivitet qennem investering i

udlejnlngsejendomme. lnvesteringsaktiverne og de tilhorende forptigtetser indregnes til dagsvardi
med verdirequlering over resultatopgOrelsen.

Usikkerhed ved indregnlng og mEling

Selskabets investeringsejendom verdiansettes til en skonnet dagsvardi.

Dagsverdien af investeringsejendomme skonnes at udgore 7.800 t.kr. pr. 30. september 2016. Den
opgjorte dagsvardi er baseret en vurdering af markedsvardi ud fra skonnede mulige
udlejningsindtegter. Der er endvidere taget hensyn til verdien af byggeretter pe ejendommen. Der er
stor usikkerhed til verdien, da ejendommen er uudlejet og baseret pA et skon over fremtidige leje- og
salgsindtagter. Da der er tale om et skon over fremtidige indtegter er mStingen forbundet med
vesentlig usikkerhed.

EY

Udvikling iaktiviteter og Okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgOretse for 2015/16 udviser et underskud pA 4.612.458 kr. mod et
overskud pA 32.309 kr. sidste 3r, og virksomhedens balance pr. 30. september ZO16 udviser en
negativ egenkapitat pe -949.120 kr.

Ledelsen er opmerksomme p6, at egenkapitalen i selskabet er negtiv. Selskabets fortsatte drift vil
ske itet samarbejde med selskabets og koncernens pengeinstitutter. Ledelsen forventer og
forudsetter, at selskabets og koncernens pengeinstitutter stiller den nodvendige likviditet tit driften
til r8dighed idet kommende regnskabsSr.

Begivenheder ef ter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasenflig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvlkling

Der er positive forventninger til den af AbenrE Kommune godkendte tokalplan, der muliggor det
planlagte projekt for se skabets elendom. Lokalplanen giver mutighed for at opfore op til 3.581 m2
meget attraktiv beliggende boliger p3 Tondervej 1b. Der fores i ojeblikket forhandlinger om indgietse
af en lejeaftale med en lejer til eiendommen.
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Arsregnskab 1. oktober 2OL5 - 30. september 2016

Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 20t5lt6

20Ls/t6 20L4lL5

-65.263 465.253

-226.78t

Bruttof ortjeneste/bruttotab
5 Personaleomkostninger

Nedskrivning af omsatningsaktiver bortset f ra finansielle
aktiver

Resultat af drift for dagsvardireguleringer
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af geld vedrorende

investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
6 Finansielleindtegter
7 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
8 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatopgorelse

Note kr.

0 0

0
-292.O44

-1.034.000

-27.O98

465.253
-366.000

0
-7.347.L42

t.897
-4.467.78L

99.253
11.375

-64.925

-5.872.426
7.L99.968

45.703
-L3.394

4.612.458 32.309

-4.6L2.458 32.309
-4.672.458 32.309
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Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
lnvesteringsejendomme

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeaf grensnin gsposter

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER IALT

PASSIVER
Egenkapital

10 Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser

72 Hensatte forpligtelser i alt
Galdsf orpligtelser

11 Langfristede galdsforpligtelser
Gald til real kreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser
11 Kortfristet del af langfristede geldsforptigtetser

Gald til banker
Gald til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat
Anden gald

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
2 Vasentlige usikkerheder vedrorende fortsat drift
3 Usikkerhed om indregning og mSling
4 Serlige poster

13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
14 Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 2Ol5l16

20tslt6 20r4lL5

7.800.000 8.834.000

7.800.000 8.834.000

7.800.000 8.834.000

9

0
r.597
6.691

247.632
0

12.246

8.288 259.878

0 400

8.288 260.278

7.808.288 9.094.278

125.000
-t.o74.L20

12s.000
3.s38.338

-949.720 3.663.338

0
4.406.356

t.L99.149
0

4.406.356 t.799.749

3.575.542 3.874.279

3.575.542 3.874.279

301.528
2t8.921.

0
52.309

202.752

283.6L7
0

819
52.309
20.767

775.sLO 357.5L2

4.357.052 4.237.79r
7.808.288 9.094.278
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Arsregnskab 1. oktober 2OL5 - 30. september 2016

Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 20t5lL6

Overfort resultat I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. oktober 2015
Arets resultat

Egenkapital 30. september 2016

Selskabskapital

125.000
0

3.s38.338
-4.6t2.458

3.663.338
-4.6t2.458

125.000 -1.O7 4.720 -949.t20
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Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 201511,6

Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS tor 2Ot5/L6 er aflagt i overensstemmelse
med Srsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser
for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r.

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme miles ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende mSles investeringsejen
domme til dagsverdi, og 6rets vardiregulering indregnes i resultatopgorelsen under posten dagsver-
diregulering af investeringsejendomme. Dagsverdien opgores p3 baggrund af de forventede f remtidi-
ge pengestromme f or investeringsejendomme.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

lndtagter ved udlejning af fast ejendom indgSr i nettoomsatningen i takt med leveringen af ydelsen

Nettoomsatning mEles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrevet p5
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsetningen.

Bruttof ortjeneste/bruttotab

I resultatopgorelsen er nettoomsatning, endring i lagre af ferdigvarer og varer under f remstilling,
arbejde udfort for egen regning og opfort under aktiver, andre driftsindtegter og eksterne
omkostninger med henvisning til Srsregnskabslovens $ 32 sammendraget til 6n regnskabspost
benavnt bruttof ortjeneste/bruttotab.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet,
der er afholdt iSrets lob, herunder omkostningertil distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pA debitorer, ydelser pE operationelle leasingkontrakter m.v.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer
regnskabsSret. Posterne omfatter renteindtegter og -omkostninger, herunder fra tilknyttede og asso-
cierede virksomheder, deklarerede udbytter f ra andre verdipapirer og kapitalandele, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende
andre vardipapirer og kapitalandele, transaktioner i f remmed valuta, amortisering af finansielle akt-
iver og forpligtelser.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Srets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til 6rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

EY
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EY Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 2015l16

Arsregnskab 1. oktobet 2OL5 - 30. september 2016

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum i henhold til de galdende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleg i henhold til de geldende satser for rentetilleg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendom verdiansattes til dagsvardi. Opskrivninger og tilbageforsler heraf med f radrag
af udskudt skat indregnes i resultatopgorelsen.

Opgorelsen af dagsverdien foretages af ledelsen. Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort
for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende 5r, korrigeret
for udsving, der har karakter af enkeltstiende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et
"normaliseret" driftsresultat, og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne
dagsverdien efter en af kastbaseret model.

Periodeaf grensnin gsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
efterfolgende regnskabsAr.

Egenkapital

Fores/def udbytte

ForeslSet udbytte indregnes som en forpligtelse p3 tidspunktet for vedtagelse p5 den ordinere gene-
ralforsamling (deklarerlngstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 5rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstSet pi anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pi resultat eller skattepligtig indkomst. I

de tilfelde, hvor opgorelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mEles
udskudt skat p5 grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
f orpligtelsen.

Udskudt skat m6les pE grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare galdende, nEr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af f remti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
.4ndring i udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen.
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Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 2Ol5/76

Arsregnskab 1. oktober 2OL5 - 30. september 2016

Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Galdsf orpligtelser

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes til dagsverdi.

@vrige geldsf orpligtelser mSles til nettorealisationsvardien.

2 Vasentlige usikkerheder vedrorende fortsat drift

Ledelsen er opmerksomme p5, at egenkapitalen i selskabet er negtiv. Selskabets fortsatte drift vil ske
i tet samarbejde med selskabets og koncernens pengeinstitutter. Ledelsen forventer og forudsetter,
at selskabets og koncernens pengeinstitutter stiller den nodvendige likviditet til redighed til driften i

det kommende regnskabs6r. Kredittilsagn foreligger endnu ikke, men det forventes at indg6. Som
folge heraf af legges Srsregnskabet med fortsat drift for oje.

3 Usikkerhed om indregning og mSling

Selskabets investeringsejendom verdiansattes til en skonnet dagsvardi. Dagsverdien af
investeringsejendomme skonnes at udgore 7.800 t.kr. pr. 30. september 2016. Den opgjorte
dagsverdi er baseret en vurdering af markedsvardi ud f ra skonnede mulige udlejningsindtagter. Der
er endvidere taget hensyn til vardien af byggeretter p5 ejendommen. Der er stor usikkerhed til
verdien, da ejendommen er uudlejet og baseret p5 et skon over fremtidige leje- og salgsindtegter. Da

der er tale om et skon over f remtidige indtegter er mSlingen forbundet med vasentlig usikkerhed.

4 Sarlige poster

Der er hensat en forpligtelse til dakning af HCT ApS's negative egenkapital p3 baggrund af at
selskabet har stillet selvskyldner kaution over for HCT ApS og hafter for al HCT ApS's mellemvarende
med Nykredit Bank A/S.

5 Personaleomkostninger

Der er ikke udbetalt lonninger og gager i regnskabsSret.

ET
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1.897 11.375

t.897 11.375

Arsregnskab 1. oktobet 2OL5 - 30. september 2016

Noter

6 Finansielleindtegter
Renteindtegter f ra tilknyttede virksomheder

7 Finansielleomkostninger
Val utakursreguleringer
Andre finansielle omkostninger

8 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrorende tidligere 5r

9 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. oktober 2015

Kostpris 30. september 2016

Verdireguleringer 1. oktober 2015
Arets nedskrivning

Vardireguleringer 30. september 2016

Regnskabsmassig vardi 30. september 2OL6

20.656
4.446.525

2.O22
62.903

4.467.L81 64.92s

0
-7.199.t49

-819

52.309
-38.915

0

-1.t99.968 13.394

lnvesterings-
ejendomme

7.150.788

7.150.788

t.683.2t2
-1.034.000

649.2L2

7.800.000
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Ejendomsselskabet Tondervej 1 B ApS

Arsrapport 2015116

Arsregnskab 1. oktobet 2OL5 - 30. september 2016

11 Langfristede galdsforpligtelser

Af de langf ristede geldsforpligtelser forfalder 2.345t.kr. senere end 5 3r f ra balancedagen

tZ Hensatteforpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter hensat til dakning af HCT ApS's negative egenkapital p3

baggrund af at selskabet har stillet selvskyldner kaution over for HCT ApS og hefter f or al HCT ApS's
mellemvarende med Nykredit Bank A/S.

13 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v,

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgSr i en dansk sambeskatning med Nissen Gruppen Holding ApS som
administrationsselskab. Selskabet hefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for de

sambeskattede selskaber.

Andre okonomiske forpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser omfatter leasingforpligtelse til kopimaskine med ialt 11.195 kr. med en

resterende kontraktsperiode p5 t 5r.

14 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 3.856 t.kr. og pengeinstitutter, 219 t.kr. er der givet
pant igrunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi pr.30 september2Ot6 udgOr 7.500 t.kr
Selskabet kautionerer for HCT ApS's bankgald, der pr. statusdagen udg6r 4.337 t.kr.
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Noter

10 Selskabskapital

Virksomhedens anpartskapital har uendret varet 125.000 kr. de seneste 5 5r.


