TIf.: 76 35 56 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
kolding@bdo.dk Birkemose Allé 39
P — www.bdo.dk DK-6000 Kolding

CVR-nr. 202226 70

THOMSEN EJENDOMME APS
PONTOPPIDANSVEJ 14, 7000 FREDERICIA

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2016

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 6. juli 2017

Michael Jorgen Thomsen

CVR-NR. 35 51 25 43



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns 3
Erkleeringer
Y [l o T =T 1 [T S PPt 4
Den uafhaengige revisors revisionSPategNing.......v.ve e ereeeeeererereneeiereeeeeeneneneneneaenns 5-6
Ledelsesberetning
[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt 7
Arsregnskab 1. januar - 31. december
RESULL AT OPGBIELSE. .. evei it iiiit e eir i eeiteeeiteeeeeeeeneeeeannesernnerenanesennsessnnsssnnns 8
BalanCe. .. ueiniiiiiniiii e 9-10
0= 11-12
Anvendt regnsKabSPraksis. . o.ueeeeretirertiriiieiiterterenteeaneeeerneerennnererareeonasesonness 13-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset
haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

Thomsen Ejendomme ApS
Pontoppidansvej 14
7000 Fredericia

CVR-nr.: 35512543

Stiftet: 3. oktober 2013
Hjemsted: Fredericia

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Michael Jgrgen Thomsen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Birkemose Allé 39
6000 Kolding

Spar Nord Bank
Vejlevej 135
6000 Kolding



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 6. juli 2017

Direktion:

Michael Jorgen Thomsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Thomsen Ejendomme ApS

REVISIONSPATEGNING PA ARSREGNSKABET

Manglende konklusion

Vi er blevet valgt til at revidere arsregnskabet for Thomsen Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Vi udtrykker ingen konklusion om arsregnskabet. P& grund af betydeligheden af de forhold, der er
beskrevet i afsnittet “Grundlag for manglende konklusion”, har vi ikke vaeret i stand til at opna
tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om arsregnskabet.

Grundlag for manglende konklusion

Vi har ikke modtaget tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis vedrerende anvendelse af provenu fra
pantebrevsbelaning, herunder for anvendelse af hele eller dele af provenuet til forbedring af
selskabets udlejningsejendom. Vi har saledes ikke modtaget tilstrackkeligt og egnet revisionsbevis pa
aktivposterne, materielle anlaegsaktiver og tilgodehavender tilknyttede virksomheder.

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
ledelsen anser 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores ansvar er at udfgre en revision af arsregnskabet i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de vyderligere krav, der er gaeldende i Danmark, og at afgive en
revisionspategning. Pa grund af de forhold, der er beskrevet i afsnittet “Grundlag for manglende
konklusion”, har vi imidlertid ikke vaeret i stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der
kan danne grundlag for en konklusion om arsregnskabet.

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen

Som det fremgar af afsnittet “Grundlag for manglende konklusion”, har vi ikke vaeret i stand til at
opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en konklusion om arsregnskab-
et. Vi afgiver derfor ikke en udtalelse om ledelsesberetningen.

ERKLZRING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Overtraedelse af momsloven

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at selskabet, som
folge af at selskabets bogholderi ikke har vaeret ajourfert labende, har opgjort og angivet momstilsvar
efter et skan, hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

Kolding, den 6. juli 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Steensbjerre
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

Andre finansielle indtaegter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccovvviiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

81.446
26.326
-8.280
0
99.492

18.783

-165.710

-47.435

0

-47.435

-47.435

-47.435

2015
tkr.

45
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2016 2015

kr. tkr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 4.700.000 4.700
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 3 4.700.000 4.700
ANLZEGSAKTIVER.....eitiitiiiii e e e eneeeneeneeeneeaneens 4.700.000 4.700
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder....................... 1.445.149 0
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 0 5
Tilgodehavender........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiieieieieeneeaneens 1.445.149 5
OMSZETNINGSAKTIVER......cctiitiiiiiiitiiiiii e eeeeeeraneenaes 1.445.149 5

AKTIVER. ... 6.145.149 4.705
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...oeveeeeereererieiriieinnneeeenneerenneennns
Overfart overskud.....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

EGENKAPITAL ...

Geeld til realkreditinstitutter.........ceeeveievenennnennn..
Anden gaeld...covniiiiiiiiiiii e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld.............cooiiiniit
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviviiiiiiiiiinnnenanns
Anden gaeld...cooiriiiiiiiiiiii e
Kortfristede geaeldsforpligtelser...........................
G/ELDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiinnenieneennnne,

PASSIVER......ooiiiiiiiiii

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

80.000
-529.066

-449.066
5.286.315
97.940
5.384.255
150.000
1.019.772
40.188
1.209.960
6.594.215

6.145.149

10

2015
tkr.

80
-481

-401
3.678

23
3.701

868
537
1.405
5.106

4.705
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NOTER
2016 2015
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
W o T o 1= T 1= P PP 9.321 0
PENSIONEN. ...t e -35.647 0
-26.326 0
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder.......cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen 18.783 0
18.783 0
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOStPris 1. JANUAT 2016, .. .eeinneirieeeeneerenneeeenneeeaneeeesnnesesnsesennsesonnssnnnes 4.700.000
Kostpris 31. december 2016........ccueiitiiitinneinneianeeeieeeneeeneeeneeeneeaneeaneens 4.700.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016..........cccvevieiiiiiiieiinnenneennnnn. 4.700.000

Dagsvaerdi for investeringsejendomme
Selskabets bolig og erhvervsejendom er beliggende i Fredericia, Danmark. Ejendommen er
fuldt udlejet pa balancedagen.

Ejendommenes dagsveerdi er vurderet pa baggrund af de fremtidige pengestremme. Det
gennemsnitlige driftsafkast forventes at udgere 284 t.kr., hvilket bygger pa en samlet
lejeindtaegt pa 447 t.kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 163 t.kr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6%, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstype, beliggenhed mv.

Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnennnnn. 80.000 -481.631 -401.631
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n.. -47.435 -47.435

Egenkapital 31. december 2016..........c.ccceveiinennnnnn, 80.000 -529.066 -449.066

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter....... 3.677.946 5.436.315 150.000 4.758.000
Andengaeld.....ccvvvnviviiiiiinnen.. 22.740 97.940 0 0
3.700.686 5.534.255 150.000 4.758.000

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 Thomsen
Holding Fredericia ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa 5.558 t.kr. er der givet pant i grunde og
bygninger hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2016 udger 4.700 t.kr.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Thomsen Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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 anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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.

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 fares direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



