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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2015 for K/S Nykgbing Falster II. Ledelsen erklzerer:

At drsrapporten er aflagt i overensstemmelse med den danske drsregnskabslov.

- At den valgte regnskabspraksis anses for hensigtsmaessig og de udgvede regnskabsmaessige skgn for
forsvarlige.

- At 3drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver og passiver, finansielle stilling
samt resultatet.

- Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 1. april 2016

Bestyrelse

Sgren Rasmussen Morten Villum Larsen



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Nykobing Falster 11

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Nykgbing Falster II for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen
for at opnd haj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplysninger i
drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, 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 virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede praesentation
af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion med forbehold.

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

I vores revisionspategning pd selskabets &rsregnskab for 2013 tog vi forbehold for uenighed i
veerdiansaettelsen af selskabets ejendom pr. 31. december 2013. Eftersom dette forhold pavirker &rets
resultat for 2014 i form af dagsveerdireguleringer, tager vi forbehold for forholdets indvirkning pé
sammenligningstallene for 2014. Vores revisionskonklusion om d&rsregnskabet for 2015 er ogsd
modificeret som fglge af forholdets indvirkning pd sammenligneligheden mellem indeveerende periodes
tal og sammenligningstallene.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet for 2015, bortset fra indvirkningerne pd sammenligningstallene
af det forhold, der er beskrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Supplerende oplysning vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at det har pdvirket vores konklusion, ger vi opmaerksom pa, at selskabet har et tilgodehavende
investorindskud p& TDKK 758 den 31. december 2015, som der er usikkerhed omkring veerdianseettelsen
af. Vi henviser til note 1 — afsnit "Usikkerhed ved going concern”, hvori ledelsen redeggr for denne
usikkerhed.

Uden at det har pdvirket vores konklusion, gar vi opmaerksom pd, at selskabets 2. prioritetslén og
kassekredit kan opsiges uden varsel. En opretholdelse af ldneaftaler samt investorindbetalinger er en
forudseetning for selskabets fortsatte drift. Vi henviser til note 1 — afsnit “Usikkerhed ved going concern”,
hvori ledelsen beskriver denne usikkerhed.

Uden at det har pdvirket vores konklusion, ggr vi opmaerksom p3, at selskabet har en negativ egenkapital
inkl. ikke indbetalt kommanditistkapital og selskabets fortsatte drift er afhaengig af investorernes
mulighed for at honorere indbetalingsforpligtelser i takt med at de forfalder og retablering af selskabets
egenkapital gennem fremtidige overskud. Vi henviser til note 1 — afsnit “"Usikkerhed ved going concern”,
hvori ledelsen beskriver disse usikkerheder.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til 3rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den gennemfgrte revision af &rsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med drsregnskabet.

Aalborg, den 1. april 2016
PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Sgren Korgaard-Mollerup
Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning |

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets ejendom har vaeret fuldt udlejet i regnskabsaret.

Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skgn og vurdering.
Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis |

Arsrapporten for K/S Nykgbing Falster II for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske &rsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Generelt om indregning og méling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved ferste indregning madles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen ved salg af handelsvarer og feerdigvarer indregnes i resultatopggrelsen, safremt
levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden drets udgang. Nettoomsaetning indregnes
eksklusiv moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Resultatopggrelsen

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb. Opkraevede bidrag til deekning af varme indgdr ikke i huslejeindtzegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til eiendommen og administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaagges den
regnskabsmaessige veerdi pd investeringsaktiverne og udgangspunktet for drets veerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt, og &rsregnskabet omfatter sdledes ikke skat af
selskabets driftsresultat.



Anvendt regnskabspraksis |

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Vaerdireguleringer
indregnes i resultatopggrelsen, hvor positive nettoreguleringer, efter tilleeg/fradrag af veerdireguleringer
pd geeld, bindes/vises pd egenkapitalen under "Reserve for dagsveerdi p& investeringsaktiver”.
Veerdireguleringerne fremgér af noterne for investeringsejendom og egenkapital.

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

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pd basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pd investeringsejendommene, ndr det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindest&ender.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes til kostprisen pd optagelsestidspunktet. Efterfglgende opgeres geeld til
kreditinstitutter vedrgrende investeringsejendommen til dagsveerdi. Z£ndring i dagsveerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pd egenkapitalen.

Tilgodehavender, gzeld og andre moneteaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pd
tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstden indregnes i resultatopggrelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlzegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note
Bruttofortjeneste.............cccoooviiiiiiiicii s
Regulering til dagsveerdi, netto........cccuviiiiiiiiiiiiiicc e, 2
Resultat fgr finansielle poster...............ccccvviiiiiiininenn,
Andre finansielle indtaegter.........ccovveviieiii e, 3
Andre finansielle omkostninger.........ccuuvviiiiiineeeeeencsn e, 4
Aretsresultat.................coooeiiiiiiiiiccc e

Forslag til resultatdisponering

(O Y1 g 7 g A (iU L =

2015
DKK

4.532.266

1.312.862

5.845.128

37.718
-2.176.100

3.706.746

3.706.746

3.706.746

2014
DKK

3.863.064

-17.275.239

-13.412.175

44.098
-2.346.234

-15.714.311

-15.714.311

-15.714.311



Balance 31. december |

Aktiver

Andre tilgodehavender............ceviiiiiiiiriiiiiin e
Tilgodehavender............cc.cccoo i,

Omsaetningsaktiver...........cccccccooi i

AKBIVEE ... e e a e

10

Note

2015
DKK

60.000.000
60.000.000

60.000.000
0

757.638
26.421
784.059
784.059

60.784.059

2014
DKK

60.000.000
60.000.000

60.000.000
6.224
754.350
16.896
777.470
777.470

60.777.470



Balance 31. december |

Passiver

Indskud kommanditister......coovveiiiiiiiiiiiiii e,
(O Y1 g g A (=Y U] L = | o

Egenkapital..............oooomiiiii

Geeld til kreditinstitutter.........cveeiiiii
Langfristede gaeldsforpligtelser.............cccccceeiiiiiiviiinnncnnnn,

Kortfristet del af langfristet gaeld..........ccovvvvvvriiiiicceeen,
Geeld til pengeinstitutter........cvvvvecei e
Anden gald.......cevviiiiii i
Kortfristede geeldsforpligtelser..............cccccceeiiiiiiiiiiiniinnnn,
Gaeldsforpligtelser.............cviiii

2 T AV =)

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

11

Note

2015
DKK

16.927.006
-25.541.206

-8.614.200

61.886.980
61.886.980

2.475.119
4.224.293
811.867
7.511.279
69.398.259

60.784.059

2014
DKK

16.327.006
-29.247.952

-12.920.946

65.498.261
65.498.261

2.179.677
5.113.771
906.707
8.200.155
73.698.416

60.777.470



1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af drsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger
og skgn for indregning og veerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen
pa finans- og ejendomsmarkederne er praeget af en stabilisering, ejendomsmarkedet bevaeger
sig generelt i en positiv retning, men ogsd med stor diversitet og uforudsigelighed, hvilket
medfgrer at der fortsat er en vis usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelse af selskabets aktiver
og forpligtigelser, herunder specielt til selskabets investeringsejendomme.

Vaerdiansaettelse af ejendomme

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pd baggrund af ejendommens normal
budget for det kommende ar, indeholdende lejeindtaegt og driftsudgifter samt omkostninger
til administration.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi udgar 7,75%
og fastseettes drligt af selskabets ledelse p& baggrund af udviklingen i markedsforhold og
ejendomstype mv.

Det er ledelsens skgn, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for det geeldende
markedsniveau.

Der har ikke veeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsveerdien.

Andring i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved veerdianseettelse af
ejendommen, vil have en direkte indflydelse pd veerdiansattelsen af ejendommen. Der
henvises til fglsomhedsanalysen i anlaegsnoten.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
opggrelse af ejendommens dagsveerdi og finansielle risici, som generelt er pdvirket af den
usikkerhed, der er pd ejendoms- og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
arreckke, md det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe
anderledes i sdvel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med maélingen af
ejendommens dagsveerdi.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendom og
dermed til risikoen for renteaendringer mv., samt endvidere investorernes mulighed for at
honorere indbetalingsforpligtelse i takt med at de forfalder.

Selskabets 1&n og kreditter hos selskabets pengeinstitut, i alt TDKK 21.724, kan opsiges uden
varsel. Der er ikke modtaget indikationer pd, at banken vil opsige l&nene. Ledelsen forventer
derfor, at den nuveerende lanefinansiering vil fortsaette pd uaendrede vilkar.

Selskabet har et tilgodehavende investorindskud pr. 31. december 2015 p& TDKK 758, idet én
investor ikke har kunnet betale ved oprindelig forfald. Der er sdledes usikkerhed omkring
vaerdiansaettelsen heraf. Der er indgdet aftale med investor om at indskud fra 2014 og frem
honoreres, ligesom renter af fordring indbetales. Denne aftale overholdes. Det er ledelsens
forventning, at tilgodehavende investorindskud er forsvarligt veerdiansat.
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Selskabets egenkapital incl. den ikke indbetalte del af stamkapitalen er negativ pr. 31.
december 2015, hvilket primaert skyldes nedskrivning af dagsveerdien af ejendommen.
Selskabets likviditetsmaessige situation er dog ikke pdvirket heraf, og likviditeten til
gennemfgrsel af selskabets drift for det kommende &r er sikret ved den eksisterende
finansiering samt investorindbetaling. Selskabets fortsatte drift er pd laengere sigt afhaengig af
investorernes mulighed for at honorere indbetalingsforpligtigelser i takt med forfald samt en
reetablering af egenkapitalen via fremtidige overskud.

For at sikre likviditetsberedskabet og cash flow forventes en investorindbetaling i 2016 pa
TDKK 600.

13



2015 2014
DKK DKK
2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme............cccevvvnnnnn. 0 -15.000.000
Dagsveerdiregulering af geeld vedrgrende
iNvesteringsejeNdomMmME........ccviiiieeeeesriiis s e e e 1.312.862 -2.275.239

1.312.862 -17.275.239

3 Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter i @vrigt......veeeiiiiiiccrece s 37.718 44.098
37.718 44.098
4 Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger i @vrigt........ccceevvriiiiiiecererrr e 2.176.100 2.346.234

2.176.100 2.346.234

5 Investeringsejendomme

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015........ccuui i e e s e e e s e e s e e nenas 81.319.412
11 = 1T TP 0
Kostpris 31. december 2015..............cccccoiiiiiiiiiiiiii e 81.319.412
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015.......cccccveeeiiiiieieverncce e -21.319.412
Rrets Vaerdir@QUIBHINGET.......cuviviveeereee st teestess et sesbe e te e s besesbe e be e saesesnanas 0
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2015....................cceenl -21.319.412
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.................coooiiiiiiiiiiie, 60.000.000

Nedenstdende oversigt angiver det anvendte afkastkrav og pavirkningen pd ejendommens
dagsveerdi ved aendringer i afkastkravet pd henholdsvis +0,5% og -0,5%, hvor gvrige faktorer i
dagsveerdiberegningen er uaendret.

2015 2014
Anvendt afkastkrav i %o......coccvviiiiiiiiiiie 7,75 7,75
Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2015 i TDKK som fglge af aendring af
anvendt afkastkrav:

+0,5% -3.680
-0,5% 4.187
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6 Egenkapital

Indskud /
regulering af
1/1-15 stamkapital Arets resultat

DKK DKK DKK
Kommanditkapital........c...ccc..... 23.350.000 0 0
Heraf ikke indbetalt.................. -7.022.994 600.000 0
Indskud kommanditister...... 16.327.006 600.000 0
Overfgrt resultat............ccovvveeen. -29.247.952 0 3.706.746
Lalt.......cosisnnmmmnnnnninnnssnnnnnns -12.920.946 600.000 3.706.746
Der er udstedt 100 andele af DKK 233.500.
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets

31/12-15
DKK

23.350.000
-6.422.994

16.927.006
-25.541.206

-8.614.200

komplementar

Komplementarselskabet Nykgbing Falster II ApS der som komplementar haefter direkte og

ubegraenset for alle selskabets forpligtelser med hele sin formue.
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2015 2014
DKK DKK
7 Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden for 1 8r, er opfart under kortfristede
forpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under langfristede
forpligtelser.
Forpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:
= g | SRR 39.846.737 41.967.610
=TI o T T TR Y- T S 21.077.866 21.255.412
Langfristet del...........cccooiiii s 60.924.603 63.223.022
(T [<Ta1 o SRS 2.475.119 2.179.677
63.399.722 65.402.699
Regulering til kontantveerdi, netto 1. januar 2015...........ccevveeeeen. 2.275.239 0
Rrets regulering, NEtO.......ceeveiieiceeeee et -1.312.862 2.275.239
Regulering til kontantvaerdi, netto 31. december 2015..... 962.377 2.275.239
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2015.................... 64.362.099 67.677.938

8 Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser

Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Kristensen Management
A/S, der tidligst kan ophgre pr. 31. december 2016. Honoraret i opsigelsesperioden udggr
TDKK 128.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld pd TDKK 64.362 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og
bygning, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2015 udggr i alt TDKK 60.000.
Herudover har 1. og 2. prioriteten sikkerhed i kommanditisternes resthaeftelse. Endvidere har
kommanditisterne afgivet selvskyldnerkaution overfor 2. prioriteten.
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