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K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS

LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og komplementar har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2022 for K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykebing F,den  8/5 2023

Komplementar

Kenn Esbensen Klaus Buhl Niels Jacob True
Bestyrelse

Kenn Esbensen Klaus Buhl Niels Jacob True
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K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS

DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Nykebing 2003, c¢/o Lignum IT ApS for perioden 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter 4rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2022 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
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 mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet 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 hejt 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
gaeldende 1 Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé& de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer 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 professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hejere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstédelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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
regnskabsmaessige 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 1 vores revisionspéategning gere opmearksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere
kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnéet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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.

Maribo, den 9/5 2023

Buch & Nergaard A/S
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

CVR-nr.: 71344517

Jan Buch
Registreret revisor
mne2445

Side 7

This document has esignatur Agreement-ID: 76¢c7c5kxzYm250077496



K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestiet af udlejning af fast ejendom samt
andet efter ledelsens skon derved beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstiende begivenheder i
regnskabséret, som er af sa vasentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for K/S Nykebing 2003, c¢/o Lignum IT ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opnd arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af eendrede regnskabsmaessige sken af
beleb, der tidligere har varet 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 ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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 beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden édrsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som maélevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestdr af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, eendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsetning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i

henhold til de indgéede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af de enkelte tilknyttede og associerede
virksomheders resultater efter skat.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af  ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag
af deposita.

Som folge af malingen til dagsveaerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgar
kabsvederlaget opgjort til dagsvaerdi med tilleg af direkte kabsomkostninger. I tilfeelde, hvor kostprisen
overstiger genindvindingsverdien, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lénets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel
vaerdi.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022
BRUTTOFORTJENESTE .........cccooeoiiiiiiiniiiiiececie, 851.084
Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer............................ 851.084
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........................ -859.000
DRIFTSRESULTAT ......ccoocoiiiiiiiiiiiienencetecee e -7.916
Andre finansielle 0OMKOStNINGET ...........ccveriirieeriinieeieeieeieeneen -183.879
RESULTAT FOR SKAT .....ccooiiiiiiiiiininieeet e -191.795
ARETS RESULTAT ......coooooiiiiiiiiiiinenieneeeeseneieeeeeseieceeens -191.795
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart TeSultat ..........ccvevvevirininieienecce e -191.795

DISPONERET T ALT ......ccoooiiiiiiicieeeeeeeee e -191.795
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2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER

2022
Investeringsejendomme. ..........cc.eeeeeeieneerienieeieiee e eeeeie e eenas 14.480.000
Materielle anlaegsaktiver .................coooiiiiiiiiiniiniieeee, 14.480.000
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder.............cocveienieenennnne. 40.000
Finansielle anlzegsaktiver ..................cccoooviiniiiinienicieee, 40.000
ANLAEGSAKTIVER ....coooiiiiiiiiiiiieeeet e 14.520.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ............ccvevverureneeneen 47.172
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..............c........... 100.000
PeriodeafgransningSposter. ........coeueerierierienieiiceie e 0
Tilgodehavender .................ccooooviieiiiiiiiiee e 147.172
Likvide beholdninger ...............cccooooiviiiiieiiiiiee e, 600
OMSZAETNINGSAKTIVER .......coociiiiiiiiiiceee, 147.772

AKTIVER ......ccccooiiiiiiiiiiic 14.667.772
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

2022
Virksomhedskapital............ccoeeveriirieiieninieieeeeeeeeee e 875.000
OVErfort TESUILAL ........ccveieriieeieieee e 3.413.472
EGENKAPITAL .....c.coooiiiiieiecteee e 4.288.472
PrioritetSZald ......ccvieiieeiiiiecie e 7.526.140
KreditinSHIUET ..cveeuviieeiiriiiieeeseee e 789.259
DEPOSIA ...veeeieeeiieiie ettt ettt ettt r e s sraennne s 475.000
Langfristede geeldsforpligtelser...............cccoccooieiiiiniiiniinnnnnn. 8.790.399
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser..................... 766.596
KreditinSHIUET ..cveeeviieeiiiiiieeesiee e 669.757
Leveranderer af varer og tjenesteydelser ...........cccoevvevrvenieecneennen. 31.500
Anden gEld ......cooviiiieice s 121.048
Kortfristede geeldsforpligtelser ..................ccoccooiiiiiiinniinenn. 1.588.901
GZALDSFORPLIGTELSER ..........ccocooiiiiiiecee e, 10.379.300

PASSIVER ... 14.667.772

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGORELSE
2022
Virksomhedskapital primo ..........ccceceverievieriineenieneieeese e 875.000
Virksomhedskapital ultimo .....................ccccoooe i, 875.000
Overfort resultat, Primo..........ccoceeerereeieieneneneeerce e 3.605.267
ATELS TESUILAL ..o -191.795
Overfort resultat ultimo...............c..ocooeniniiinni 3.413.472

EGENKAPITAL ....c.cociiiiiiiiiiiitiit ettt 4.288.472
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K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS

1

NOTER

2021
2022 kr. 1000

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........................ -859.000 -390
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme i alt............ -859.000 -390
Investeringsejen-
domme

Materielle anlaegsaktiver

KOSEPTIS, PIIIMIO..cueieetietietie ettt ettt ettt ettt eat et ente e st e saeeseeesbeeeneeeneas 17.854.200
Kostpris 31. december 2022 17.854.200
OPSKITVIINGET, PIIMIO ...vivvieiieeiietiesie et eeitesreeaeereesseesseessaesseesssesseesssesssessseenseensens -2.515.200
ATEtS OPSKITVINNGET ..........voveeeeeeeeeeeeee et es s es s -859.000
Opskrivninger 31. december 2022 -3.374.200
Materielle anlaegsaktiver i alt....................ooooiiiiiiii e 14.480.000

Dagsverdiforudsatninger:

Ejendommen Ostergagade 31-39 er beliggende i centrum i Nykebing F. med 4 erhvervslejemal,
hvoraf de 3 er udlejede.

Dagsvardien af ejendommen vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret verdiansattelsesmetode, hvor
vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsatkast og et afkastkrav ud fra
beliggenhed og vedligeholdelsesstand.

Driftsafkastet for det kommende ar er budgetteret til kr. 868.797. Afkastkravet er fastsat til 6,0%.
Dagsveardien er beregnet til kr. 14.480.000.

Som felge af, at investeringsejendommen indregnes til dagsveerdi vil der altid vaere en almindelig
iboende risiko ved indregning og méling. Dagsveardien ved et afkastkrav pa 7,0% beregnes saledes til
kr. 12.411.000.

Ostergagade 31-39 er offentligt vurderet til kr. 18.400.000.
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K/S Nykebing 2003, c/o Lignum IT ApS

NOTER
Restgaeld efter 5
Geldialtprimo  Geld i alt ultimo ar

3 Langfristede gzeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld .......c..coevvvinineneieenenns 7.369.901 7.526.140 4.950.412
KreditinStitutter .......ccccoeeveenennenceeennnn 1.441.952 789.259 0
Deposita.....ceeeeeeieiieiieeee e 535.000 475.000 0
9.346.853 8.790.399 4.950.412

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeelden er sikret med pant i selskabets ejendomme. Til sikkerhed for engagementet med

pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev pa 6.200.000 kr.

Bogfort veerdi af de pantsatte bygninger udger kr. 14.480.000.
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26- 05- 2023 Si gned Kl aus Buhl 109. 59. 166. 17
06: 09: 22 buhl @mi | . com 8: 1833

26- 05-2023 Opened Ni el s True 93. 160. 183. 74
07:00: 23 ni el s@ruerne. dk : 33566
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