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Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017
for Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.

december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vallensbak, den 31. januar 2018

Direktion

Torben Steen Nielsen



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS for regnskabsaret
2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, og noter, udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet.

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 ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Brgndby, den 31. januar 2018

CR Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29198535

Heine Juel Thomsen
Statsautoriseret revisor
mnell694



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS
Strandparksvej 17
2665 Vallensbaek Strand

CVR-nr. 31175100

Stiftelsesdato 22. december 2007

Hjemsted Vallensbaek

Regnskabsar 1. januar 2017 - 31. december 2017
Direktion Torben Steen Nielsen

Revisor CR Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Park Allé 350A, 2.
2605 Brgndby
CVR-nr.: 29198535

Pengeinstitut Danske Bank



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje ejendomme til udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa kr.
75.310, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 4.214.937, og en egenkapital pa
kr. 40.562.

Selskabet er omfattet af selskabslovens regler om kapitaltab.
Moderselskabet har i den forbindelse afgivet tilbagetreedelseserklaering for sit tilgodehavende pa ca. 3,8 mio.kr.
overfor selskabets gvrige kreditorer, samt afgivet erkleering p3, at tilgodehavendet kun vil blive afviklet i takt med,

at Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS har likviditet til det, og det er gkomnomisk forsvarligt.

Moderselskabet har endvidere afgiver erklaering om at ville tilfgre selskabet likviditet op til 1,0 mio. kr., safremt det
bliver ngdvendigt, for at selskabet kan overholde sine forpligtelser.

Erkleringerne er geldende til og med 30. juni 2019, hvor den skal genforhandles.
Selskabets ledelse forventer at kapitalen kan retableres via egen indtjening inden for de kommende ar.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. Herudover er der tilvalgt enkelte regler fra
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab

Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter indregnes som omsaetning efter periodeprincippet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Ipbende vurdering af aktivernes brugstid i
virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linesert pa grundlag af kostprisen, baseret pa fglgende vurdering af
brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 0%

Der afskrives ikke pa grunde.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finansielle indtaegter
og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver bestar af grunde og bygninger, det males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget opggres som kostprisen med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og Ign.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10 -
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

Note

-11 -

2017 2016

kr. kr.
261.026 337.184
-89.394 -89.394
171.632 247.790
-73.976 -77.427
-860 -850
96.795 169.513
-21.486 -37.111
75.309 132.402
75.309 132.402
75.309 132.402




Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Balance 31. december

2017 2016
Note kr. kr.

Aktiver
Grunde og bygninger 2 3.762.268 3.851.662
Materielle anlaegsaktiver 3.762.268 3.851.662
Anlaegsaktiver 3.762.268 3.851.662
Periodeafgraensningsposter 2.942 3.748
Tilgodehavender 2,942 3.748
Likvide beholdninger 449.727 142.923
Omsaetningsaktiver 452.669 146.671
Aktiver 4.214.937 3.998.333

-12 -



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede geeldsforpligtelser
Sambeskatningsbidrag

Anden gzld

Kortfristede galdsforpligtelser
Gealdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Note
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2017 2016

kr. kr.
125.000 125.000
-84.438 -159.747
40.562 -34.747
131.137 120.761
131.137 120.761
168.918 146.791
3.799.851 3.698.792
3.968.768 3.845.583
11.110 27.082
63.359 39.654
74.469 66.736
4.043.238 3.912.319
4.214.937 3.998.333
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Noter

2017 2016
1. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 11.110 27.082
Regulering udskudt skat 10.376 10.029
21.486 37.111
2. Grunde og bygninger
Kostpris primo 4.469.688 4.469.688
Kostpris ultimo 4.469.688 4.469.688
Af- og nedskrivninger primo -618.026 -528.632
Arets afskrivninger -89.394 -89.394
Af- og nedskrivninger ultimo -707.420 -618.026
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.762.268 3.851.662
3. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000
Selskabskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.
4. Overfort resultat
Saldo primo -159.747 -292.149
Arets tilgang 75.309 132.402
Saldo ultimo -84.438 -159.747
5. Langfristede galdsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Modtagne forudbetalinger fra kunder 168.918 0 168.918
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.799.851 0 3.799.851
3.968.769 0 3.968.769

6. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet har tabt mere end 50% sin virksomhedskapital og er derved omfattet af selskabslovens regler om
kapitaltab. Selskabets ledelse forventer at kapitalen kan retableres via egen indtjening indenfor de kommende ar.

Moderselskabet har afgivet tilbagetraedelseserkeaering for sit tilgodehavende pa ca. 3,8 mio.kr. overfor selskabets
gvrige kreditorer, samt afgivet erklaering pa at tilgodehavendet kun vil blive afviklet i takt med at Torben S. Nielsen
Ejendomme Il ApS har likviditet til det, og det er gkonomisk forsvarligt.

Moderselskabet har endvidere afgivet erklaering om at ville tilfgre selskabet likviditet op til 1,0 mio. kr., safremt det
bliver ngdvendigt, for at selskabet kan overholde sine forpligtelser.

Ovennavnte erklaeringer er geldende til og med 30. juni 2019, hvorefter de skal genforhandles.

-14 -



Torben S. Nielsen Ejendomme Il ApS

Noter
2017 2016

7. Eventualforpligtelser

Der er udstedt 2 stk. ejerpantebreve hver med kr. 500.000 med pant i ejendommen Valhgjs Allé 171. Pantebrevene
ligger ikke til sikkerhed for noget.

Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattet indkomst, for de selskaber der
indgar i sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Torben S. Nielsen Holding ApS, der er

administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Den solidariske haeftelse omfatter desuden kildeskatter af udbytter, renter og royalties, som pahviler de
sambeskattede selskaber.
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