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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2015 - 30. september 2016 for
Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2015 - 30. september 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 10. november 2016

Direktion

Torben Nielsen
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Den uafhangige revisors erklzeringer

Til anpartshaverne i Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS for regnskabsaret 1. maj 2015 - 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisio-
nen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af ri-
sici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ri-
sikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregn-
skabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhangige revisors erklzeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
maj 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 10. november 2016

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Alex Kristensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revision

Bankforbindelse

Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS
Gortlervej 9 B
9000 Aalborg

CVR-nr.: 36972130
Stiftet: 1. maj 2015
Regnskabsar: 1. maj - 30. september

Torben Nielsen

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Jutlander Bank, Markedsvej 5-7, 9600 Aars
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivtet er udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udighb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Virksomheden har med virkning fra 1. oktober 2015 fgrtidsimplementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.
Dette medfgrer fglgende sendringer til indregning og maling for:

1 Geld vedrgrende investeringsejendomme
Geeld til finansiering af investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @endre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme samt ge-
vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrgrende finansielle forpligtelser, amortisering af finansielleforpligtelser. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastseettes ejendom
for ejendome.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en seaerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinaere generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS solidarisk og ubegraenset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-

ling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse

1/5 2015
-30/9 2016
Note kr.
Bruttofortjeneste 567.316
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 4.550.000
Driftsresultat 5.117.316
@vrige finansielle omkostninger -398.928
Resultat for skat 4.718.388
Skat af arets resultat -1.141.066
Arets resultat 3.577.322
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 12.800.000
Disponeret fra overfgrt resultat -9.222.678
Disponeret i alt 3.577.322
Torben Nielsen Ejendomme 2 ApS - Arsrapport for 2016 9
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Balance
Aktiver
30/9 2016
Note kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 27.550.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 27.550.000
Anlaegsaktiver i alt 27.550.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.800.000
Andre tilgodehavender 139.574
Tilgodehavender i alt 12.939.574
Omsaetningsaktiver i alt 12.939.574
Aktiver i alt 40.489.574
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Balance
Passiver
30/9 2016
Note kr.
Egenkapital
2 Virksomhedskapital 50.000
3 Overfgrt resultat 1.327.523
4 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 12.800.000
Egenkapital i alt 14.177.523
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 3.555.421
Hensatte forpligtelser i alt 3.555.421
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 18.091.460
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 18.091.460
Kortfristet del af langfristet geeld 672.271
Geeld til pengeinstitutter 3.508.313
Modtagne forudbetalinger fra kunder 134.910
Selskabsskat 135.991
Anden geeld 213.685
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.665.170
Geaeldsforpligtelser i alt 22.756.630
Passiver i alt 40.489.574
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

1.

Investeringsejendomme

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund
af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 4,25
30/9 2016
kr.

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. maj 2015 50.000
50.000

Overfgrt resultat

Overfgrt resultat 1. maj 2015 10.550.201
Arets overfgrte overskud eller underskud -9.222.678
1.327.523

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte for regnskabsaret 12.800.000
12.800.000
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Noter

30/9 2016
kr.

5. Geldsforpligtelser
Afdrag Restgzeld Geeldialt
forste ar efter 5 ar 30/9 2016
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 241.703 17.614.514 18.333.163
Deposita 430.568 430.000 430.568
672.271 18.044.514 18.763.731

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 18.648 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2016 udggr 27.550 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til Jutlander Bank er der stillet ejerpantebreve pa nominelt 5.000 t.kr. med
pant i de enkelte af selskabets ejendomme.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Torben Nielsen Holding, Aalborg ApS, CVR-
nr. 37516074 som administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter. Den samlede haftelse
fremgar af arsrapporten for Torben Nielsen Holding, Aalborg ApS.
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