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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
ACC Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 3. maj 2017

Direktion:

Jargen Nielsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i ACC Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for ACC Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

@lgod, den 3. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Poulsen
Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive virksomhed med investering i og drift af ejendomme og
hermed forbundet virksomhed.

Investeringsejendommene omfatter 2 ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets erhvervs- og beboelsesejendomme indregnes til dagsvaerdi efter reglerne om investerings-
ejendomme. Der foretages saledes lobende vaerdiregulering til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematisk afskrivning over ejendommenes brugstid.

Ejendommenes veaerdi er fastlagt pa basis af beregnet kapitalvaerdi. | den udstraskning markedsrenten
andrer sig, og investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres, kan ejendom-
menes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger -103.503 kr, hvilket ikke er tilfredsstillende.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 466.013 kr. og en egenkapital pa -1.156.175 kr.

Selskabsformen er pr. 27. juni 2016 andret fra A/S til ApS.
Samtidig er selskabskapitalen nedsat med 450.000 kr. ved daekning af underskud.

Selskabets fortsatte drift er betinget af, at bank og andre eksterne kreditgivere fortsat stiller den
forngdne kapital til radighed. Jeg forventer, at dette vil ske. Jeg henviser til note i arsregnskabet.

Selskabet har tabt hele selskabskapitalen, som forventes reetableret ved egen indtjening.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2016
kr.

3.520

45.280

48.800

395
-152.698

-103.503

0

-103.503

-103.503

-103.503

2015
tkr.

208

205

-182

23

23

23

23
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016 2015

kr. tkr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn... 0 13
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen 358.000 300
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 1 358.000 313
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 358.000 313
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenen.... 107.718 102
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii 295 3
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiiierenneenennees 0 5
Tilgodehavender........ccuiiriiiiiiiiiiiiiiiieieieneeneeaneens 108.013 110
OMSZETNINGSAKTIVER......cctiieiiiiiiieiiieiieeeieeeeeeeranennnes 108.013 110

AKTIVER. ... 466.013 423
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e eaas
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnnenennn.
Geeld, associerede virksomheder......cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccvvveiiinniiiinnennnns
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..coovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ctitiiiiiiiiiiiieinieneeneeneeneeenes

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Medarbejderforhold

Note 2016
kr.

50.000
-1.206.175

2 -1.156.175

1.274.568

3.772

270.747

15.755

57.346

1.622.188

1.622.188

466.013
3
4
5
6

2015
tkr.

500
-1.553

-1.053

1.246
10
165
16

39
1.476

1.476

423
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NOTER
Note
Materielle anlagsaktiver 1
Andre anlaeg,
driftsmateriel og Investerings-
inventar ejendomme
Kostpris 1. Januar 2016, ....ceeveeirieerenneeneneeeeeneerenneerennnenens 12.840 91.974
B C= =L - S P PP PPP 0 12.721
F i T | o T« A PP -12.840 0
Kostpris 31. december 2016.........ccceveiiiiiiirninnnennnennnnnn. 0 104.695
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2016..................... 0 208.026
Arets vaerdireguleringer........ouvvuieiieeiiieieeeeeeeeeenean, 0 45.279
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2016............ 0 253.305
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...................... 0 358.000
Dagsvaerdi Mallevej 87, anskaffet i 2014 358.000 kr.
Dagsvaerdi Bjergvej 20, anskaffet i 2014 0 kr.
Dagsveaerdi for boligejendomme
Boligejedommene bestar af 2 udlejningsejendomme, hvoraf Bjergvej 20 er vaerdiansat til
0 kr., da den for tiden er uegnet til beboelse og derfor ikke udlejes.
Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veaerdianseettelses-
model, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastningskrav.
Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 45 tkr. Dette er kun
beregnet for Mallevej 87, hvilket bygger pa en arlig huslejestigning pa 0,5% og konstante
driftskomkostninger.
Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 7-9% og en risikofri rente pa 6%, som er
fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed i landomrade i Varde Kommmune mv.
Afkastkravet pa 7-9% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav i falge "Colliers Markeds-
PULS" for ejendomme i Sydjylland.
Egenkapital 2
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016......cccevviiiiiiiniinnennennennennns 500.000 -1.552.672 -1.052.672
Kapitalnedsaettelse....covvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiircieeenee, -450.000 450.000
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., -103.503 -103.503
Egenkapital 31. december 2016...........cccccvvevnennn.n.. 50.000 -1.206.175 -1.156.175

Selskabsformen er pr. 27. juni 2016 andret fra A/S til ApS.
Samtidig er selskabskapitalen nedsat med 450.000 kr. ved daekning af underskud.
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NOTER

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for DJM Holding
Esbjerg Aps, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.

Usikkerhed ved going concern

Der er vaesentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift, idet selskabets egenkapital er
tabt. Det bedemmes, at forhandlinger med pengeinstitut vil give selskabet den tilstraekkelige
likviditet, og arsregnskabet er derfor udarbejdet under forudsaetning om virksomhedens
fortsatte drift.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for ACC Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Omkostninger ejendomme
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til drift af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvardien for boligejendomme vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.



