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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017 for Ejendomsselskabet NS ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2018

Direktion

Erik Madsen
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet NS ApS

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet NS ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers 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 ud-
forer handlinger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa den udferte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa oplysningerne i note 1, hvori
ledelsen redeggrer for vaesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Usikkerheden henfgres til, at der endnu ikke er opnéet tilsagn om bankens fortsatte statte til
koncernens likviditetsbehov til den daglige drift. Ledelsen bedommer, at banken i lighed med tidligere ar
vil give den ngdvendige statte til koncernens likviditetsbehov og afleegger i overensstemmelse hermed
arsregnskabet under forudsatning om selskabets og koncernens fortsatte drift.

.
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang
af arsregnskabet

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplys-
ninger i henhold til arsregnskabsloven.

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

Odense, den 31. maj 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Poul Erik Jacobsen
statsautoriseret revisor
mne10086

pwc 3



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet NS ApS
Ostergvaenget 9
5800 Nyborg

CVR-nr.: 18 92 06 46

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Regnskabsér: 22. regnskabsir
Hjemstedskommune: Nyborg

Direktion Erik Madsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Rytterkasernen 21
5000 Odense C

Pengeinstitut Danske Bank
Albani Torv 2-3
5000 Odense C
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vigtigste forretningsomrade er udlejning, investering og hermed beslegtet virksomhed.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgorelse for 2017 udviser et underskud pa DKK 132.379, og selskabets balance pr. 31.
december 2017 udviser en egenkapital pa DKK 6.777.730.

Kapitalberedskabet

Selskabet indgar i en koncern, hvor der er givet gensidige selvskyldnerkautioner mellem
koncernselskaberne for koncernens samlede gaeld til kreditinstitut. Pa grund af betydeligt bank
engagement er selskabet og koncernen athengig af fortsat stette fra selskabets bankforbindelse. Der
henvises til note 1 for naermere beskrivelse.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

DKK DKK
Bruttofortjeneste 555.031 390.063
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -360.885 -398.797
Nedskrivning af omsaetningsaktiver -578.407 -300.023
Resultat for finansielle poster -384.261 -308.757
Finansielle indteegter 2 491.158 364.420
Finansielle omkostninger 3 -113.251 -252.706
Resultat for skat -6.354 -197.043
Skat af arets resultat 4 -126.025 -3.966
Arets resultat -132.379 -201.009
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -132.379 -201.009

-132.379 -201.009
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017 2016
DKK DKK

13.417.783 13.758.217

81.803 102.254

5 13.499.586 13.860.471

13.499.586 13.860.471

190.661 951.560

190.661 951.560

13.690.247 14.812.031




Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000
Reserve for opskrivninger 6.914.282 6.914.282
Overfort resultat -636.552 -504.173
Egenkapital 6 6.777.730 6.910.109
Henseettelse til udskudt skat 2.584.414 2.600.577
Hensatte forpligtelser 2.584.414 2.600.577
Geeld til realkreditinstitutter 612.849 738.288
Anden geeld 1.940.769 1.974.140
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 2.553.618 2.712.428
Geeld til realkreditinstitutter 7 117.487 107.629
Kreditinstitutter 0 893.999
Geeld til tilknyttede virksomheder 318.731 343.206
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 142.188 4.833
Anden gaeld 7 1.196.079 1.239.250
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.774.485 2.588.917
Galdsforpligtelser 4.328.103 5.301.345
Passiver 13.690.247 14.812.031
Going concern

Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8

Anvendt regnskabspraksis 9
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Noter til arsregnskabet
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Going concern

Selskabet og koncernen har betydelige bankengagementer og samlet set overstiger koncernens forpligtelser
koncernens aktiver. Selskaberne og koncernen er saledes afhaengig af fortsat velvilje fra selskabets og
koncernens bankforbindelse. Det er ledelsens forventning i de kommende ar, at kunne nedbringe
bankengagementet ved frembringelse af positivt cash flow. Selskabet og koncernen forhandler Igbende med
banken om dens fortsatte finansiering af selskabet og koncernen, baseret pa at der genereres et positivt cash
flow fer renter. De Igbende forhandlinger med banken er positive. Ledelsen afleegger derfor arsrapporten under
forudsaetning om selskabets og koncernens fortsatte drift. Ovennaevnte forhold indikerer dog, at der er vaesentlig
usikkerhed, som kan rejse betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften, idet selskabet muligvis vil
veere ude af stand til at indfri sine forpligtelser som led i den normale drift.

2017 2016
DKK DKK
Finansielle indtzaegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder 489.317 363.806
Andre finansielle indteegter 1.841 614
491.158 364.420
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 12.978 13.302
Andre finansielle omkostninger 100.273 239.404
113.251 252.706
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 142.188 4.833
Arets udskudte skat -16.163 -867
126.025 3.966




Noter til arsregnskabet

5

pwe

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og byg-

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

ninger inventar | alt

DKK DKK DKK
Kostpris 1. januar 8.859.982 263.156 9.123.138
Kostpris 31. december 8.859.982 263.156 9.123.138
Opskrivninger 1. januar 11.080.574 0 11.080.574
Opskrivninger 31. december 11.080.574 0 11.080.574
Ned- og afskrivninger 1. januar 6.182.339 160.902 6.343.241
Arets afskrivninger 340.434 20.451 360.885
Ned- og afskrivninger 31. december 6.522.773 181.353 6.704.126
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 13.417.783 81.803 13.499.586

Egenkapital
Reserve for op- Overfart

Selskabskapital skrivninger resultat | alt

DKK DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 500.000 6.914.282 -504.173 6.910.109
Arets resultat 0 0 -132.379 -132.379
Egenkapital 31. december 500.000 6.914.282 -636.552 6.777.730

Selskabet er pr. 24. maj 2017 omdannet til anpartsselskab.
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Noter til arsregnskabet
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Langfristede gzeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Anden geld

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 ar
QDvrig kortfristet gaeld
Kortfristet del

2017 2016

DKK DKK
58.744 161.444
554.105 576.844
612.849 738.288
117.487 107.629
730.336 845.917
1.940.769 1.974.140
1.940.769 1.974.140
74.085 74.085
1.121.994 1.165.165
1.196.079 1.239.250
3.136.848 3.213.390
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Noter til arsregnskabet
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2017 2016
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 13.417.783 13.758.217
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 20.000, der giver pant i grunde og bygninger
til en samlet regnskabsmaessig veerdi af 13.417.783 13.758.217

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Naesbyhoved Skov Holding ApS, der er administrationssel-
skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i
form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter
kan medfgre at selskabets heeftelse udger et starre belgb.

Solidarisk selvskyldnerkaution for bankengagement i tilknyttede virksomheder.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet NS ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsatning, nér fordele og risici vedrerende de solgte varer er overgaet til
kaber, nettoomsztningen kan maéles palideligt og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget
vil tilga selskabet.

Nettoomsztningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold
mv.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Bruttofortjeneste

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Andre driftsindtagter/-omkostninger

Andre driftsindtaegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundar karakter i for-
hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede virksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskat-
tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kesbsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opfarte ejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet
anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer, komponen-
ter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Dagsvaerdien for visse grunde og bygninger pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommenes dagsvaerdi fremkommer.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
@vrige materielle anleegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgares som kostpris med tilleeg af opskrivninger og reduceret med eventuel
restvaerdi, fordeles linezrt over aktivernes forventede brugstid, der udger:

Bygninger 50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-7 &r
Installationer 10 r

Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Materielle anlegsaktiver males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Opskrivninger pd ejendomme er foretaget pa baggrund af dagsveerdi. Dagsveerdien er udtryk for den pris
ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa uatheaengige vilkar pa
balancedagen. Fastleeggelsen er baseret pd sammenlignelige afkastniveauer for denne type ejendomme.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indika-
tion af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rerende efterfolgende regnskabsar.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver méles til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

Prioritetsgaeld er sledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l1anets restgzld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l&nets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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