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Nakskov Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 for Nakskov Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar 2017 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nakskov, den 23. maj 2018

Direktion

Martin Larsen
Direktor



Nakskov Ejendomme ApS

Den uafthzngige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Nakskov Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Nakskov Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31.
december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, ger vi opmaerksom pa, at der er betydelig usikkerhed om
selskabets evne til at fortsette driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det for
indevarende er usikkert, om der opnés tilsagn om finansiering af driften og de nedvendige investeringer
i de ferstkommende &r, men at det er ledelsens vurdering, at et sdan tilsagn vil blive opnéet, hvorfor
arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af virksomhedens fortsatte
drift.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig 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
arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nér sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p4 de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne 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 geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
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Nakskov Ejendomme ApS

Den uafthzngige revisors revisionspitegning
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

* Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspétegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke l&ngere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nakskov, den 23. maj 2018



Nakskov Ejendomme ApS

Den uafthzngige revisors revisionspitegning

AC Revision ApS
CVR-nr. 35050469

Jorn Christensen
Registreret revisor
mnel8323



Nakskov Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Nakskov Ejendomme ApS
Skandsen 1B
4900 Nakskov
CVR-nr. 19820238
Hjemsted Lolland
Regnskabsér 1. januar 2017 - 31. december 2017
Direktion Martin Larsen, Direktor
Revisor AC Revision ApS
Vejlegade 41
4900 Nakskov

CVR-nr.: 35050469

Pengeinstitut Nordea Bank



Nakskov Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i udlejning af fast ejendom og dertil knyttet virksomhed.

Udyviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa
kr. -2.121.302, og selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pa kr. 4.187.614, og
en egenkapital pa kr. -1.520.273.

Arets resultat er negativt pavirket af ®endring i ansat dagsveerdi for selskabets investeringsejendomme.
Afkastkravet er haevet i et svert geografisk marked for investeringsejendomme.
Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling.



Nakskov Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Nakskov Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Usikkerhed om going concern

Selskabet har igennem laengere tid varet presset pa likviditeten, og der pégér forhandlinger med
selskabets bank om finansiering af den fortsatte drift. Selskabets ledelse forventer der kan opnas
tilstraekkelige kreditfacilliteter til at sikre den fremtidige drift, hvorfor regnkabet er aflagt under
forudsatning om fortsat drift.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og méaling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at ssmmendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i

arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, ejendomsudgifter, andre driftsindteegter og eksterne
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Nakskov Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis
omkostninger.
Lejeindtegter indregnes i resultatgopgerelsen for den periode, de vedrorer.

Ejendommens driftsomkostninger indeholder de omkostninger, der er anvendt for at opna érets
lejeindtegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration og
lokaler.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte 1 egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsveerdien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pé ejendommene.

Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pa 10,5%, athengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand
osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontraktens lobetid, lejens storrelse,

lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Afkastkravet er havet til 10,5% grundet et afmattende udlejningsmarked for selskabets ejendomme med
tendes til l&engere tomgangsperioder ved lejerskifter.

Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al veesentlighed til nominel verdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

-10 -



Nakskov Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver,

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer med en lobetid under 3 méaneder, og

som uden hindring kan omsettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for
vaerdiendringer.
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Nakskov Ejendomme ApS

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudete skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud,
indregnes med den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1an som realkreditl&n og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lanets underliggende kontantveaerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.
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Nakskov Ejendomme ApS

Resultatopgorelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat
Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger 2

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-13-

2017 2016

Kkr. kr.
365.377 421.232
-2.025.000 0
-1.659.623 421.232
6.922 6.164
-397.163 -345.878
-2.049.864 81.518
-71.438 -6.123
-2.121.302 75.395
-2.121.302 75.395
-2.121.302 75.395




Nakskov Ejendomme ApS

Balance 31. december 2017

2017 2016
Note kr. kr.

Aktiver
Grunde og bygninger 4.000.000 6.025.000
Materielle anlegsaktiver 4.000.000 6.025.000
Anlaegsaktiver 4.000.000 6.025.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 95.610 80.123
Udskudte skatteaktiver 0 99.026
Andre tilgodehavender 11.925 0
Tilgodehavender 107.535 179.149
Likvide beholdninger 80.079 0
Omsatningsaktiver 187.614 179.149
Aktiver 4.187.614 6.204.149
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Nakskov Ejendomme ApS

Balance 31. december 2017

2017 2016

Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 3 400.000 400.000
Overfort resultat 4 -1.920.273 201.029
Egenkapital -1.520.273 601.029
Geeld til realkreditinstitutter 4.675.767 4.367.764
Geld til banker 34.495 477.118
Langfristede gzldsforpligtelser 5 4.710.262 4.844.882
Geld til realkreditinstitutter 220.000 149.836
Geld til banker 0 21.524
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 365
Geeld til tilknyttede virksomheder 434.683 322.981
Selskabsskat 0 2.156
Anden geld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring 92.869 17.352
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse 3.741 3.741
Deposita 246.332 240.283
Kortfristede gzeldsforpligtelser 997.625 758.238
Gealdsforpligtelser 5.707.887 5.603.120
Passiver 4.187.614 6.204.149
Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsetninger 7
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Nakskov Ejendomme ApS

Noter
2017 2016
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Nakskov Ejendomme ApS

Noter
2017 2016

1. Usikkerhed om Going Concern

Selskabet har igennem laengere tid vaeret presset pé likviditeten, og der pdgar forhandlinger med selskabets
bank om finansiering af den fortsatte drift. Selskabets ledelse forventer der kan opnés tilstreekkelige
kreditfacilliteter til at sikre den fremtidige drift, hvorfor regnkabet er aflagt under forudsatning om fortsat
drift.

2. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede

virksomheder 7.775 0
Andre finansielle omkostninger 389.388 345.878
397.163 345.878

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 400.000 400.000

Saldo ultimo 400.000 400.000

Selskabskapitalen har veeret uendret de seneste 5 &r.

4. Overfort resultat

Saldo primo 201.029 125.634
Arets tilgang 0 75.395
Arets afgang -2.121.302 0
Saldo ultimo -1.920.273 201.029

S. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 4.675.767 220.000 3.765.391
Geld til banker 34.495 0 0
4.710.262 220.000 3.765.391

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som
vedrarer sambeskatningen.

Det samlede beleb fremgar af arsrapporten for Martin Larsen Holdingselskab ApS, der er
administrationsselskab i sambeskatningen.

Til sikkerhed for Martin Larsen Holdingselskab ApS samt Byens Glarmester ApS engagement med
Nordea er der afgivet selvskyldnerkaution. Bankgelden udger pr. 31. december 2017 206 t.kr.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.675 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2017 udger i alt 6.025 t.kr.
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Nakskov Ejendomme ApS

Noter
2017 2016

Til sikkerhed for engagement med Nordea er tinglyst ejerpantebreve i ejendommenepa nom. 3.890 t.kr.
Ejerpantebrevene ligger endvidere til sikkerhed for Martin Larsen Holdingselskab ApS samt Byens

Glarmester ApS engagement med Nordea.

Der er afgivet tilbagetradelseserklering for selskabets geld til Martin Larsen Holdingselskab ApS.
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