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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Toldbodgade, Nyborg ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet 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.

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

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 9. februar 2017
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Toldbodgade, Nyborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Toldbodgade, Nyborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opn&ede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke la2ngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 0g begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

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

Odense, den 9. februar 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3 02 28
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er byggeri, kob, salg og administration af ejendomme og hermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 2.303.827 kr. mod 1.656.189 kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa 5.960.016 kr.

Selskabets investeringsejendomme er vaerdiansat til et afkast pa 5,9% (2015: 6,0%)

Begivenheder efter balancedagen

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

Forventet udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat i det kommende ar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse

Note  kr.

Bruttofortjeneste/bruttotab
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
2 Finansielle indtagter
3 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
4 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Toldbodgade, Nyborg ApS

Arsrapport 2016

2016 2014/15

12 mdr, 16 mdr.
1.110.707 -97.998
2.171.065 2.600.000
3.281.772 2.502.002
19.000 0
-347.147 -380.849
2.953.625 2.121.153
-649.798 -464.964
2.303.827 1.656.189
2.000.000 0
303.827 1.656.189
2.303.827 1.656.189
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlzaegsaktiver
5 Materielle anlagsaktiver
6 Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

Toldbodgade, Nyborg ApS

Arsrapport 2016

2016 2014/15
26.000.000 24.229.505
26.000.000 24.229.505
26.000.000 24.229.505
2.000.000 0
0 48.019
2.000.000 48.019
112.627 611.885
2.112.627 659.904
28.112.627 24.889.409
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital
7 Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser

8 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
10 Sikkerhedsstillelser
11 Neertstdende parter

Toldbodgade, Nyborg ApS
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2016 2014/15
2.000.000 2.000.000
1.960.016 1.656.189
2.000.000 0
5.960.016 3.656.189

991.210 512.983
991.210 512.983
20.082.029 0
567.600 374.100
20.649.629 374.100
316.388 0

0 11.872.919

625 7.956.717

0 400.000

171.571 0
23.188 116.501
511.772 20.346.137
21.161.401 20.720.237
28.112.627 24.889.409




Toldbodgade, Nyborg ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Foresldet

udbytte for
Kr. Selskabskapital Overfert resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 8. september 2014 2.000.000 0 0 2.000.000
Arets resultat 0 1.656.189 0 1.656.189
Egenkapital 1. januar 2016 2.000.000 1.656.189 0 3.656.189
Arets resultat 0 303.827 2.000.000 2.303.827

Egenkapital

31. december 2016 2.000.000 1.960.016 2.000.000 5.960.016
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Toldbodgade, Nyborg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Toldbodgade, Nyborg ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette
medferer felgende a&ndringer til indregning og maling for:

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme

Selskabet har hidtil malt finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme til dagsveerdi. Efter
@ndringen af arsregnskabsloven males finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Selskabet anvender seneste dagsvaerdi for implementeringen af @ndringsloven som en ny kostpris for
finansielle forpligtelser i forbindelse med praksisaendringen fra dagsvaerdi til amortiseret kostpris.
A—anrlngen indebaerer en positiv pavirkning af henholdsvis resultat for skat pd 592.479 kr. og arets
resultat pa 462.134 kr. Egenkapitalen pr. 31. december 2016 foreges med 462.134 t.kr. (O kr. pr. 31.
december 2015)."”

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris. Efterfolgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopq@relsen under posten dagsvardi-
requlering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtagter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Nettoomsaetning males efter fradrag af alle former for afgivne rabatter. Ligeledes fratraekkes moms og
afgifter mv. opkraevet pa vegne af tredjemand.

Bruttofortjeneste/bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsatningen, ejendomsomkostninger, andre driftsindtaqgter og eksterne
omkostninger med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrerende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i arets Ieb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer mv.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belpb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tilleg i henhold til de geeldende satser for rentetilleg til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle aktiver

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris.

Investeringsejendomme er ejendomme der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvardi. Ejendommens dagsvardi revurderes &rligt
pa baggrund af den afkastbaserde vardiansattelsesmetode. Forrentningssatserne er fastsat individuelt
for hver ejendom.

Afkastsprocenten for 2016 andrager 5,9 % (2015: 6,0%).

Driftsafkastet beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommens
vedligeholdelsestilstand samt budgetterne over omkostninger og indtagter for det kommende ar.

Arets vaardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger der direkte kan tilknyttes anskaffelsen indtil til
tidspunktet for i ibrugtagning.

Smaanskaffelser med en kostpris pa under 12.900 kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

12



Toldbodgade, Nyborg ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstem-melse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret p3 historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p3 den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pé resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfal-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gzeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Finansielle forpligtelser relateret til investeringsejendomme er indregnet til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
2016 2014/15
kr. 12 mdr. 16 mdr.
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 19.000
19.000
2016 2014/15
kr. 12 mdr. 16 mdr.
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 53.400
Andre finansielle omkostninger 347.147 327.449
347.147 380.849
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 171.571 -48.019
Arets requlering af udskudt skat 478.227 512.983
649.798 464.964

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2016 21.629.505
Afgang i arets lgb -400.570
Kostpris 31. december 2016 21.228.935
Verdireguleringer 1. januar 2016 2.600.000
Arets opskrivning 2.171.065
Veerdireguleringer 31. december 2016 4.771.065
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2016 26.000.000

Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveardien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,9 % for 2016 mod
6,0 % for 2015).
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Toldbodgade, Nyborg ApS
Arsrapport 2016

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Selskabskapital

Virksomhedens anpartskapital har uandret veeret 2.000.000 kr. de seneste 2 ar.

Langfristede geldsforpligtelser
Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 18.945.197 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Sarica Holding ApS som administrationsselskab og
heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
renter, royalties og udbytter.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 20.556.297 (2015: QO kr.), er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger 26.000.000 kr.
(2015: 24.220.505 kr.)

Neertstdende parter
Toldbodgade, Nyborg ApS' naertstaende parter omfatter fplgende:

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
BoligGruppen Fyn A/S Odense Niels Bohrs Allé 21, 5230
Odense M

Ejerforhold

Felgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af anpartskapitalen:
Navn Bopael/Hjemsted

BoligGruppen Fyn A/S Niels Bohrs Allé 21, 5230 Odense M
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